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1 Motivation und Vorgehensweise 
1.1 Motivation 
Im Jahr 2011 wurden nach EU-Vergaberecht Aufträge im Gesamtwert von ca. 420 Mrd. € 
ausgeschrieben.1 Auch im Bereich des Immobilien- und Facility Management werden 
viele Aufträge mittels Ausschreibungen vergeben. Verschiedene Vorgaben der Europä-
ischen Union sowie anderer Vereinigungen dienen als Basis für die Ausschreibung und 
Vergabe von Leistungen. Doch welche Inhalte haben diese Richtlinien? Sind sie für alle 
ausschreibende Unternehmen bindend? Welche Besonderheiten ergeben sich aus der 
Ausschreibung und Vergabe von Dienstleistungen? Welche Möglichkeiten gibt es, sich 
den Prozess der Ausschreibung, Vergabe und Abrechnung zu erleichtern? Und welche 
dieser Möglichkeiten werden von den ausführenden Unternehmen angenommen? Diese 
und weitere Fragen sollen in der Bachelorarbeit zum Thema „Ausschreibung und 
Vergabe von Dienstleistungen im Facility Management“ beantwortet werden. 
1.2 Vorgehensweise 
Im anfänglichen Verlauf dieser Bachelorarbeit werden die Grundlagen des Themas er-
klärt. Hinzu kommen Vorschriften, die im AVA-Prozess von Dienstleistungen im Facility 
Management bestehen. Ein Ablauf einer Ausschreibung einer solchen Leistung stellt den 
vierten Punkt dar. Im fünften Untersuchungspunkt wird auf die bestehenden Programme 
eingegangen, die den AVA-Prozess unterstützen, wobei zwei Programme miteinander 
verglichen werden. Eine Umfrage, die den praktischen Teil dieser Ausarbeitung darstellt, 
bildet den letzten Punkt ab. Hierbei wurde mit dem Betreuer des Autors ein Fragebogen 
entwickelt, der den aktuellen Stand zur Ausschreibung und Vergabe bzw. der Kalkulation 
von Leistungen in den jeweiligen Unternehmen widerspiegeln soll. Insbesondere wird 
hier auf die Dienstleistungsbranche und die verwendete Software eingegangen. Im Re-
sultat soll vor allem der Stand der unterstützenden Software ermittelt werden. 
                                                          
 





2.1 Facility Management 
Die DIN EN 15221 erklärt das Facility Management wie folgt: "Integration von Prozessen 
innerhalb einer Organisation zur Erbringung und Entwicklung der vereinbarten Leistun-
gen, welche zur Unterstützung und Verbesserung der Effektivität der Hauptaktivitäten 
der Organisation dienen".2 Das Facility Management beschäftigt sich also mit den Se-
kundärprozessen, die zur Unterstützung des Primärprozesses notwendig sind und eine 
Produktivitätssteigerung bewirken. Die Bewirtschaftungskosten einer Immobilie werden 
bereits zu 70 % in den Phasen der Konzeption und Planung festgelegt. Daher ist es 
wichtig, das Facility Management bereits in diese Phasen stark mit einzubeziehen.3 
2.2 Dienstleistungen 
Als Dienstleistungen im Facility Management werden die „Hauptaktivitäten einer Orga-
nisation, die von einem internen oder externen Leistungserbringer erbracht werden“4 ge-
sehen. Insbesondere zählen hierzu eben jene Dienstleistungen, die im Bereich der 
Fläche und Infrastruktur sowie Mensch und Organisation erbracht werden.  
2.3 Besonderheiten von Dienstleistungen im Facility 
Management 
Die Besonderheiten von Dienstleistungen im Allgemeinen liegen vor allem darin, dass 
diese ein immaterielles Gut sind. Eine Dienstleistung wird weder produziert, noch kann 
sie gelagert werden. Auch kann sie dem Kunden vorher nicht vorgeführt und die Qualität 
gezeigt werden.5 Weiterhin sind zur Erstellung einer Dienstleistung spezifische mensch-
                                                          
 
2 Norm DIN EN 15221, S. 5. 
3 Vgl. Gondring 2009, S. 468. 
4 Norm DIN EN 15221. 




liche Fähigkeiten notwendig, da diese von Personen ausgeführt werden. Die dritte Be-
sonderheit besteht in der Notwendigkeit der Anwesenheit des Kunden bzw. des Kunden-
objektes. Ohne ihn bzw. dieses kann die Dienstleistung nicht ausgeführt werden.6  
Im Facility Management stellen sich weitere Besonderheiten von Dienstleistungen dar. 
Für den Facility Manager besteht die Anforderung, sowohl dem Kunden, i. d. R. der Im-
mobilieneigentümer, als auch dem Nutzer der Immobilie gerecht zu werden. Er muss 
sowohl kosten- als auch nutzerorientiert arbeiten, was ein Zielkonflikt darstellen kann. 
Vor allem bei den sich immer weiter senkenden Kosten im Bereich von FM-
Dienstleistungen müssen die ausführenden Unternehmen immer wieder kostenspa-
rende Lösungen finden, um Aufträge zu bekommen. Der Empfänger der Leistung stellt 
dem Dienstleister im Voraus ein großes Vertrauen aus, da dieser die Qualität im Vorfeld 
nicht begutachten kann. Daher bietet sich hier die Möglichkeit, durch gute Qualität ein 
intaktes Geschäftsverhältnis, und somit immer wiederkehrende Aufträge, zu generieren. 
Überlegenswert ist, ob in dieser Branche nicht der maximale Gewinn im Vordergrund 
stehen sollte, sondern die Qualität, „denn am Ende entscheidet vor allem die Zufrieden-
heit des Kunden über neue Aufträge“7.8 
  
                                                          
 
6 Vgl. http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/dienstleistungsmarketing.html, 04.12.2014, 09:29 Uhr. 
7 Gondring und Wagner 2013, S. 444. 





GAEB steht für „Gemeinsamer Ausschuss Elektronik im Bauwesen“. Dieser hat sich für 
alle Beteiligten in der Baubranche das Ziel gesetzt, eine gemeinsame Sprache zu för-
dern.  
 
Abbildung 1: Bereiche des Bauwesens, die GAEB Informationen bereitstellen9 
Alle in Abbildung 1 aufgeführten Gremien und Facharbeitskreise stellen ihr Fachwissen 
dem Ausschuss kostenlos zur Verfügung, um in den Ergebnissen Neutralität und Akzep-
tanz zu gewährleisten.  
Die Text- und Produktneutralität, die Praxisnähe, Wirtschaftlichkeit sowie anerkannte 
Regeln der Technik bilden die Grundlagen, an denen sich die Arbeit des GAEB orientiert. 
Anhand dieser werden die Voraussetzungen für einen Informationsaustausch via Daten-
übermittlung für alle Baumaßnahmen geschaffen.10 
  
                                                          
 
9 http://www.gaeb.de/home1.php, 15.10.2014, 14:26 Uhr. 




2.5 VOL / VOF / VOB 
Die Grundlagen für die Ausschreibung und Vergabe von Leistungen in verschiedenen 
Bereichen regeln drei Verdingungsordnungen. Deren Inhalte und Auswirkungen auf die 
entsprechenden Bereiche wird in den nächsten Punkten erläutert. 
2.5.1 VOL 
Die Verdingungsordnung für Leistungen enthält die Detailvorschriften bei Vergaben von 
Dienstleistungen, jedoch explizit nicht für Bauleistungen und Leistungen im Rahmen ei-
ner freiberuflichen Tätigkeit. D. h. alle Leistungen, die nicht in der VOB und der VOF 
geregelt sind, finden Ihre Grundlagen in der VOL. Diese regelt neben den Grundsätzen 
der Vergabe, zu denen als Schwerpunkt der Wettbewerb gehört, u. a. die Vergabearten, 
die Vergabeunterlagen und Strafen bei Verstößen gegen die VOL. Auf verschiedene 
Inhalte der VOL wird in der weiteren Ausführung dieser Bachelorarbeit eingegangen, da 
für Dienstleistungen im Facility Management diese als wesentliche Grundlage dient. 
Der Deutscher Vergabe- und Vertragsausschuss für Lieferungen und Dienstleistungen 
erarbeitet Grundsätze und Richtlinien für die Vergabe und Abwicklung von Leistungen 
und fasst diese in der VOL zusammen. U. a. wirken bei der Ausarbeitung verschiedene 
Bundesministerien, die 16 Wirtschaftsministerien der Bundesländer, verschiedene kom-
munale Spitzenverbände und verschiedene Institutionen der Wirtschaft, wie der Bundes-
verband der deutschen Industrie e. V. und der deutsche Industrie- und 
Handelskammertag, mit. Zur Veröffentlichung wird die fertige Fassung an das Bundes-
ministerium für Wirtschaft und Energie übermittelt.11 
2.5.2 VOF 
Die VOF beschreibt die Vergaberegeln für freiberufliche Leistungen. Hierzu zählen Leis-
tungen, bei denen der Gegenstand der Aufgabe im Vorfeld nicht eindeutig und erschöp-
fend erklärt werden kann. Weiterhin muss bei Leistungen, die die Schwellenwerte der 
                                                          
 




VOL übersteigen, die VOF als Grundlage hinzugezogen werden.12 Im weiteren Verlauf 
der Vergabeordnung für freiberufliche Leistungen werden die Abläufe der Vergabe be-
schrieben. So sind die Arten der Vergabe geregelt, welche Teilnehmer vom Wettbewerb 
ausgeschlossen werden können, durch welche Nachweise Bieter ihre Eignung auszeich-
nen müssen sowie die Aufgabenbeschreibung genau detailliert geklärt. Außerdem sind 
grundlegende Positionen, wie Fristen und Dokumentation, erläutert, die auch im Folgen-
den dieser Bachelorarbeit beschrieben sind. In Kapitel 2 wird der Wettbewerb genau 
erläutert. Dies verdeutlicht, dass auch bei dieser Vergabeordnung der Wettbewerb ein 
signifikantes Merkmal darstellt. Weiterhin werden die Besonderheiten der Vergabe von 
Architekten- und Ingenieurleistungen beschrieben. Im Anhang sind Dienstleistungen be-
zeichnet, für die diese Ordnung ausgelegt ist. Die dazu genannten CPC bzw. CPV-
Referenznummern dienen einem einheitlichen Klassifikationssystem, um die Gegen-
stände der Beschaffungsaufträge für öffentliche Auftraggeber zu vereinheitlichen.13  
2.5.3 VOB 
Die Vergabe- und Vertragsordnung für Bauleistungen, erarbeitet vom Deutschen 
Vergabe- und Vertragsausschuss für Bauleistungen14, dient als Grundlage für die Aus-
schreibung und Vergabe für „Arbeiten jeder Art, durch die eine bauliche Anlage herge-
stellt, instand gehalten, geändert oder beseitigt wird.“15 Gesetzlich vorgeschrieben ist die 
Anwendung dieser Ordnung für alle öffentlichen Auftraggeber. Es ist jedoch auch für 
nichtöffentliche Auftraggeber von Vorteil, sich auf diese Regelungen zu beziehen, um 
bauübliche Bestimmungen zu nutzen.16  
Der Aufbau ist in drei Teile unterteilt. Teil A beschäftigt sich mit den allgemeinen Best-
immungen. Explizit wird das Vergabeverfahren für Bauleistungen beschrieben, welches 
mit der Ausschreibung beginnt und mit dem Zuschlag und der Annahme des Auftrag-
nehmers endet. Teil B ist Hauptbestandteil dieser Vergabeordnung. Alle Vorschriften für 
                                                          
 
12 Bundesministerium für Justiz 18.11.2009. 




15 Bundesministerium für Justiz 11.06.2010, §1. 




die Bauausführung sind hierin Bestandteil. Dieser Teil wird nur Grundlage für Leistungen 
im Baubereich, wenn dies ausdrücklich im Vertrag beider Parteien festgehalten ist. Der 
letzte Teil, Teil C, enthält allgemeine Vertragsbedingungen für die technische Ausfüh-
rung der Bauleistung. In diesem werden die ausführenden Arbeiten beschrieben und 
gleichzeitig genormt. Schwerpunkt dieser ist neben der Ausführung auch die Abrech-
nung. Alle hierin aufgeführten Leistungen werden gleichzeitig als DIN-Norm ausgege-
ben.17 18 
2.6 Standardleistungstexte 
Zur Vereinfachung der Erstellung von Leistungsverzeichnissen werden häufig Standard-
leistungstexte verwendet. Verschiedene Anbieter, wie die GEFMA, STLB-Bau und 
REAL-FM bieten hierzu Vorgaben an. Mit Hilfe der GEFMA 520 soll nachfolgend ein 
Beispiel an Hand der Reinigung erklärt werden (Anhang A).  
Die GEFMA 520 beschreibt die einzelnen Leistungen sehr detailliert. Zuerst werden die 
Leistungen in Obergruppen eingeteilt. Hierzu zählen u. a. die Instandsetzung, die Reini-
gung und die Wartung. Nachfolgend werden der Leistungsbereich und die Leistungs-
ausführung beschrieben. Weiterhin folgen allgemeine Erklärungen zu den Themen 
kleine Umbauten, der Abfallbeseitigung, der Qualitätssicherung und –bewertung sowie 
der Abfall- und Wertstofferfassung. Im letzten Abschnitt werden Begriffe definiert, um 
klare Richtlinien zu erhalten. Nun folgt die eigentliche Leistungsbeschreibung.  
 
                                                          
 
17 Vgl. http://www.juraforum.de/lexikon/verdingungsordnung-fuer-bauleistungen, 01.12.2014, 09:36. 





Abbildung 2: Standardleistungstext zur Unterhaltsreinigung19 
Hier muss der Verfasser des LV’s nur noch seine spezifischen Daten eingeben. Im wei-
teren Verlauf werden weitere Raumgruppen beschrieben, um auch bei einer Vielzahl von 
verschiedenen Räumen eine einfache Bearbeitung des LV zu ermöglichen. 
An Hand dieses Beispiel wird die Arbeitserleichterung, die mit Hilfe der Standardleis-
tungstexte erlangt wird, gut verdeutlicht. Der Nutzer muss nur seine eigens an die Leis-
tung angepassten Werte eintragen und kann die Vorlagen vielfältig verwenden. 
                                                          
 
19 Verbandsübergreifender Arbeitskreis 2009, S. 88.  
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3 Bestandteile der Vergabe 
Im nachfolgenden Kapitel werden die Bestandteile der Vergabe genannt und entspre-
chend erläutert. 
3.1 Dokumentation 
§ 20 der VOL schreibt eine Dokumentation des Vergabeverfahrens vor. Hierbei müssen 
„die einzelnen Stufen des Verfahrens, die einzelnen Maßnahmen sowie die Begründung 
der einzelnen Entscheidungen festgehalten werden“.20 Sie soll sowohl den Bietern die 
Möglichkeit geben, Gründe für den Vergabeentscheid nachzuvollziehen, als auch den 
Nachprüfungsinstanzen, im Falle eines Rechtsstreits, evtl. Fehler in der Vergabe zu fin-
den. Das Transparenzprinzip stellt die Anforderung, eine detaillierte Dokumentation an-
zufertigen, die ein sachkundiger Leser nachvollziehen kann. Um eine unvollständige 
Dokumentation zu vermeiden, sollte jeder Entscheidungspunkt zeitgleich mit den ent-
sprechenden Verfahrensschritten festgehalten werden. Vermerke, die in der Dokumen-
tation nicht enthalten sind, können nicht als Entscheidungsgrundlage des Auftraggebers 
dienen. Somit muss die Dokumentation der Vergabe vollständig nachvollziehbar sein 
und eine Entscheidung muss sich auf die darin aufgeführten Vermerke beziehen.  
Wie in § 20 VOL/A beschrieben, gelten die Stufen des Verfahrens, die Maßnahmen und 
deren Begründungen zu den Mindestanforderungen einer Dokumentation. Hinzu kommt 
jeweils Datum und Unterschrift zu jedem Vermerk. Hierbei müssen alle Schritte von den 
Vorüberlegungen bis hin zum erteilten Zuschlag bzw. der Aufgabe der Vergabe notiert 
sein. Einzelne Maßnahmen, zu denen u. a. die Angebotsöffnung gehört, müssen ent-
sprechend ihrer Wichtigkeit mit einer kurzen oder sehr ausführlichen Begründung auf-
genommen werden. Diese muss wiederrum, wenn sie nicht selbsterklärend ist, unter 
Umständen verbal ausformuliert werden. So zum Beispiel bei Wertungsentscheidungen 
an Hand von Punkten, wenn die Wertung nicht klar nachvollziehbar ist.  
                                                          
 
20 Bundesministerium für Justiz 29.12.2009, S. 17. 
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Die Dokumentation sollte vom Beauftragten des Vergabeverfahrens erstellt werden. 
Eine chronologische Auflistung ist hierbei sowohl für den Dokumentar als auch für einen 
Leser die beste Variante. Mit der abschließenden Unterschrift sowie dem Datum hat 
diese Dokumentation den Status einer Urkunde und dient im Rechtsstreit als Beweismit-
tel. Dies unterstreicht die Wichtigkeit der Dokumentation.21 
3.2 Bekanntmachung 
Um das Vergabeverfahren möglichen Bietern anzuzeigen, müssen öffentliche Aus-
schreibungen bekannt gemacht werden (VOL/A, § 12, Abs. 1). Dies kann in Tageszei-
tungen, Fachzeitschriften, amtlichen Veröffentlichungsblättern oder auf Internetportalen 
geschehen. Welches Medium der Auftraggeber nutzt, ist ihm überlassen. Es müssen 
jedoch die für die Ausschreibung in Frage kommenden Bieter über das gewählte Medium 
erreicht werden können. Im Optimalfall ein unbeschränkter Kreis, aber mindestens eine 
ausreichend große Anzahl, um einen Wettbewerb zu erzeugen.22  
Die Bekanntmachung muss nach § 12, Abs. 2, VOL/A mindestens folgende Bestandteile 
aufweisen: 
a) „die Bezeichnung und die Anschrift der zur Angebotsabgabe auffordernden 
Stelle, der den Zuschlag erteilenden Stelle sowie der Stelle, bei der die Angebote 
oder Teilnahmeanträge einzureichen sind, 
b) die Art der Vergabe, 
c) die Form, in der Teilnahmeanträge oder Angebote einzureichen sind, 
d) Art und Umfang der Leistung sowie den Ort der Leistungserbringung, 
e) gegebenenfalls die Anzahl, Größe und Art der einzelnen Lose, 
f) gegebenenfalls die Zulassung von Nebenangeboten, 
g) etwaige Bestimmungen über die Ausführungsfrist, 
h) die Bezeichnung und die Anschrift der Stelle, die die Vergabeunterlagen abgibt 
oder bei der sie eingesehen werden können, 
                                                          
 
21 Vgl. Ax und Schneider 2010 S. 133 ff. 
22 Vgl. Bundesministerium für Justiz 29.12.2009, S. 13 f. 
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i) die Teilnahme- oder Angebots- und Bindefrist, 
j) die Höhe etwa geforderter Sicherheitsleistungen, 
k) die wesentlichen Zahlungsbedingungen oder Angabe der Unterlagen, in denen 
sie enthalten sind, 
l) die mit dem Angebot oder der Teilnahmeantrag vorzulegenden Unterlagen, die 
die Auftraggeber für die Beurteilung der Eignung des Bewerber oder Bieters ver-
langen, 
m) sofern verlangt, die Höhe der Kosten für Vervielfältigungen der Vergabeunterla-
gen bei Öffentlichen Ausschreibungen, 
n) die Angabe der Zuschlagskriterien, sofern diese nicht in den Vergabeunterlagen 
genannt werden.“23 
 
Alle weiteren Angaben können in den Vergabeunterlagen aufgelistet sein.  
Der Auftraggeber ist an die Bekanntmachung gebunden. Da potentielle Bieter bereits bei 
der Bekanntmachung entscheiden, ein Angebot abzugeben oder nicht, kann diese nicht 
nachträglich abgeändert werden. Dies würde das Transparenzgebot sowie die Gleich-
behandlung missachten. Sollten jedoch Veränderungen an der Bekanntmachung vorge-
nommen werden, müssen diese erneut auf den o. g. Wegen veröffentlicht werden. 
Bestehen Unklarheiten bzgl. der Verständlichkeit der Bekanntmachung, so entscheidet 
die objektive Sichtweise der Bewerber. Für den Auftraggeber ist es also wichtig, seine 
Bekanntmachung so klar wie möglich zu definieren.24 
3.3 Leistungsbeschreibung 
Die Leistungsbeschreibung definiert die zu schaffende Leistung des Auftragnehmers des 
Vergabeverfahrens. Sie ist „eindeutig und erschöpfend zu beschreiben“.25 Alle Bewerber 
müssen die Leistung gleich verstehen, sodass vergleichbare Angebote eingehen. Dem 
Auftraggeber steht die Definition der Leistung vollkommen offen. Er kann Qualität und 
                                                          
 
23 Bundesministerium für Justiz 29.12.2009, S. 14. 
24 Vgl. Ax und Schneider 2010 S. 142 ff. 
25 Bundesministerium für Justiz 29.12.2009, S. 8. 
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Quantität bestimmen, steht für das damit verbundene Risiko eventueller Falschleistun-
gen aber selbst ein.26 Zu Beginn einer Leistungsbeschreibung stehen stets allgemeine 
Angaben. Hierzu gehören u. a. Übersichts- und Lagepläne, Gebäudeart und –größe, 
Nutzungsangaben zum Gebäude.  
Auf die drei verschiedenen Arten, wie eine Leistungsbeschreibung ausgeführt werden 
kann, wird in den folgenden Punkten eingegangen. 
3.3.1 Mit Leistungsverzeichnis 
Das Leistungsverzeichnis, auch Pflichtenheft genannt, beschreibt jede Leistung einzeln. 
Es enthält jeweils eine detaillierte Beschreibung der Position sowie deren Menge. In Ab-
bildung 3 ist ein beispielhaftes Gliederungsschema eines Leistungsverzeichnisses ab-
gebildet.  
 
Abbildung 3: Gliederungsschema eines Leistungsverzeichnisses27 
Es zeigt den strukturierten Aufbau, von der Gesamtleistung bis zur einzelnen Position. 
Beginnend mit der Gesamtleistung werden die Lose, auf die sich der Auftragnehmer 
                                                          
 
26 Ax und Schneider 2010, S.150. 
27 Gondring und Wagner 2013, S. 426. 
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bewirbt, beschrieben. Anschließend wird das dazugehörige Gewerk definiert. Der Titel 
beschreibt die grobe Aufgabe, welche durch die einzelnen Positionen genau definiert 
wird. So lässt sich eine exakte Preisberechnung durchführen. Durch die genaue Be-
schreibung bietet das Leistungsverzeichnis dem Auftraggeber eine Sicherheit bzgl. der 
Qualität und des Umfangs der angebotenen Leistungen.  
3.3.2 Mit B.I.L.D.-Methode 
Wird ein kompletter immobilienspezifischer Prozess ausgeschrieben, wird in der Regel 
die B.I.L.D.-Methode angewendet. Hierbei werden die Teilprozesse in vier Gruppen ein-
geteilt (siehe Abbildung 4).  
 
Abbildung 4: Bestandteile der B.I.L.D.-Methode28 
Der Auftragnehmer bietet die Gesamtleistung, beginnend mit der Betreuung an. Das 
heißt, er berät den Auftraggeber in der Komplexität der Gebäudebewirtschaftung. Wel-
che Aufgaben sollte das Unternehmen, z. B. aus Kapazitätsgründen, an andere Unter-
nehmen vergeben oder welche kann es selbst ausführen. Die Stufe des Inganghaltens 
beinhaltet die Verantwortungsebenen der Vertragspartner. In welcher Tiefe soll die 
Dienstleistung durchgeführt werden, wobei die wirtschaftliche Komponente eine große 
Rolle spielt. So können Budgetgrenzen festgelegt werden, innerhalb derer der Auftrag-
nehmer frei entscheiden kann. Bei entstehenden Kosten außerhalb dieser Grenzen 
muss der Auftraggeber einen Auftrag auslösen. Mit dem eigentlichen Inhalt der Leistung, 
                                                          
 
28 Gondring und Wagner 2013, S. 426. 
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welches Erscheinungsbild oder auch welche Lieferzeiten der Dienstleister anbieten kön-
nen muss, befasst sich der Teil Liefern. Die Art und der Umfang der Leistung werden 
hierin festgehalten und dienen als wesentlicher Punkt für die zu vergebende Leistung. 
Der Teil der Dokumentation dient sowohl eines verbesserten Controllings als auch zur 
Unterstützung für den Eigentümer, zur Wahrnehmung seiner Pflichten. Durch ein detail-
liertes und vollständiges Berichtswesen können angefallene Kosten besser in zukünftige 
Budgets eingeplant werden.29 
3.3.3 Mit Leistungsprogramm 
Wird die Leistungsbeschreibung an Hand eines Leistungsprogrammes unterstützt, bietet 
das den Anbietern einen großen Wettbewerb. Der Auftraggeber verfasst lediglich eine 
allgemeine Leistungsbeschreibung und fordert daraufhin das Angebot ein. Auf Grund 
der fehlenden Angaben durch den Auftraggeber, erfordert diese Art der Ausschreibung 
einen großen planerischen und zeitlichen Aufwand seitens des Anbieters. Durch die 
Komplexität dieser Ausschreibung, sowohl für den Interessenten als auch für den Auf-
traggeber in der Auswertung, wird diese Art der Ausschreibung nur selten angewendet.30 
3.4 Einzel- und Generalvergabe 
Die Vergabe von Leistungen kann verschieden erfolgen. Einerseits kann jede einzelne 
Leistung an ein anderes Unternehmen vergeben werden, hier spricht man von der Ein-
zelvergabe. Wird jedoch die Gesamtleistung an ein Unternehmen vergeben, welches die 
Teilleistungen wiederum vergibt, handelt es sich um eine Generalvergabe. Hierbei un-
terteilt man nochmal in Generalunter- und -übernehmer. Eine weitere Möglichkeit ist die 
Vergabe an einen Totalübernehmer. Diese Arten der Vergabe werden in den nächsten 
Punkten detailliert erläutert. 
  
                                                          
 
29 Vgl. http://ipv-denkfabrik.de/die-b-i-l-d-methode-anhand-eines-beispiels/, 15.07.2014, 14:49. 
30 Gondring und Wagner 2013, S. 425. 




Bei dieser Art der Vergabe erteilt der Auftraggeber für jede Teilleistung den Zuschlag 
einem anderen Unternehmen. Dabei werden oftmals regionale Unternehmen gewählt, 
deren Tätigkeitsschwerpunkt genau in die Teilleistung fällt. Vorteil dieser Vergabeart ist 
der kurze Kontakt, den der Auftraggeber zum ausführenden Unternehmen hat. Somit 
kann bei Problemen direkt der Dienstleister kontaktiert werden. Außerdem kann bei In-
solvenz des Auftragnehmers problemlos ein anderer gewählt werden, der die Teilleis-
tung ausführt. Eine aufwendige Kontrolle der Arbeiten erschwert jedoch die Vergabe an 
Einzelunternehmer. Für jede Teilleistung muss das entsprechende Unternehmen über-
wacht und kontrolliert werden. Dementsprechend weitreichender sind auch die Doku-
mentation und das Rechnungswesen in dieser Vergabeart.31 32 
3.4.2 Generalunternehmer 
Der Generalunternehmer nutzt zur Erfüllung der Gesamtleistung Subunternehmer, die 
für ihn die Leistung erbringen. Hierbei wird die Leistung meist zu einem Pauschalpreis 
angeboten. Somit ist der Generalunternehmer Vertragspartner und hat entsprechend die 
Verantwortung für alle Leistungen gegenüber dem Auftraggeber. Teilleistungen, die der 
GU nicht selbst durchführen kann, vergibt er wiederum an Subunternehmer, die dann in 
seinem Auftrag arbeiten. Bei Problemen übernimmt dementsprechend auch er die Ge-
währleistung. Durch die Abgabe der Gesamtleistung an einen Vertragspartner bietet dies 
dem Auftraggeber nur einen geringen Arbeitsaufwand in der Organisation der Durchfüh-
rung. Vertraglich können auch Termineinhaltungen vereinbart werden, welche bei Nicht-
einhaltung zu Vertragsstrafen führen können. Treten während der Leistungsausführung 
Probleme auf, dient lediglich der Auftragnehmer, also der Generalunternehmer, als An-
sprechpartner. Gezielte Absprachen mit den ausführenden Firmen sind nur bedingt mög-
lich. Auch bei Gewährleistungsansprüchen muss, gegenüber der Einzelvergabe, oft ein 
Gutachter herangezogen werden. Der worst case bei Generalunternehmern ist die In-
solvenz des selbigen. Auch eine Bürgschaft, die meist bei ca. 10 % liegt, kann die Ge-
samtkosten nicht abdecken. In diesem Fall bestünde für den Auftraggeber keine 
                                                          
 
31 Vgl. Gondring und Wagner 2013, S. 414. 
32 Vgl. http://www.pmt-wienert.de/Vergleich-GU.htm, 15.07.2014 15:47. 
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Möglichkeit, das bereits investierte Geld zurückzubekommen. Dieses Risiko verpflichtet 
zu einer sorgfältigen Prüfung bei einer Vergabe mittels Generalunternehmer.33 34 
3.4.3 Generalübernehmer 
Der Generalübernehmer erbringt keine Leistungen selbst, sondern vergibt alle Leistun-
gen an Subunternehmen. Besonderheit hierbei ist, dass der GÜ sich an die Position des 
eigentlichen Auftraggebers stellt und auch Managementaufgaben, Garantien und Ge-
währleistung für alle Aufgaben übernimmt. Da der GÜ die Verträge mit den Subunter-
nehmen schließt, besteht für den Auftraggeber keine Weisungsbefugnis gegenüber den 
ausführenden Unternehmen. Er muss immer den Weg über den Generalübernehmer 
gehen. Durch den Generalübernehmer bestehen gleiche Chancen und Risiken wie bei 
einem Generalunternehmer. Der GÜ versteht sich jedoch meist als Koordinator, da er 
keinerlei ausführende Leistungen übernimmt.35 36 
3.4.4 Totalübernehmer / Totalunternehmer 
Eine weiterführende Art des Generalübernehmers / -unternehmers ist der Totalüberneh-
mer / -unternehmer. Dieser übernimmt neben der Managementfunktion auch Planungs-
leistungen. Durch die Komplexität der Leistungen im infrastrukturellen und technischen 
Gebäudemanagement wird meist ein Totalübernehmer angewandt.37  
3.5 Vergabeverfahren 
Die Vergabe von Leistungen kann auf unterschiedliche Arten geschehen. Abhängig vom 
Auftraggeber und dem wirtschaftlichen Umfang der Leistung, kann eine nationale oder 
internationale Vergabe angeordnet sein. Hierbei entscheiden die EU-Schwellenwerte, 
ob die Leistung national oder europaweit auszuschreiben ist. Bei Kosten oberhalb dieser 
                                                          
 
33 Vgl. Gondring und Wagner 2013, S. 414. 
34 Vgl. http://www.pmt-wienert.de/Vergleich-GU.htm, 15.07.2014 15:47. 
35 Vgl. Gondring und Wagner 2013, S. 415. 
36 Vgl. http://www.stalys.de/data/gugue1.htm, 18.07.2014, 08:40. 
37 Vgl. Gondring und Wagner 2013, S. 415. 
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Grenzen sind europaweit Firmen einzubeziehen, unterhalb müssen nur nationale Unter-
nehmen berücksichtigt werden. Tiefgründiger wird in drei Verfahren unterteilt, die in den 
nachfolgenden Punkten erläutert werden: 
 Offenes Verfahren (europaweite Ausschreibung) / öffentliche Ausschreibung (na-
tional) 
 Nicht offenes Verfahren (europaweite Ausschreibung) / beschränkte Ausschrei-
bung (national) 




3.5.1 Offenes Verfahren / öffentliche Ausschreibung 
Das offene Verfahren bzw. die öffentliche Ausschreibung ist ein einstufiges Verfahren. 
Bei diesem Verfahren, welches vorrangig nach dem deutschen Vergaberecht verwendet 
wird, wird der Teilnehmerkreis nicht eingegrenzt. Ziel ist, so viele Unternehmen wie mög-
lich in das Vergabeverfahren einzubeziehen. Jedes Unternehmen kann sich auf die aus-
geschriebene Leistung bewerben. Verboten ist dem Auftraggeber, mit den Bietern über 
Preis oder Umfang der Leistung zu verhandeln.38 39  
3.5.2 Nicht offenes Verfahren / beschränkte Ausschreibung 
Im Gegensatz zum eben beschriebenen einstufigen Verfahren, ist das nicht offene Ver-
fahren bzw. die beschränkte Ausschreibung ein zweistufiges Verfahren. Mit Hilfe eines 
Teilnahmewettbewerbs, der nur bei europaweiten Ausschreibungen zwingend ist, wer-
den in einer ersten Stufe die Eignungskriterien der Bieter überprüft. Interessenten, die 
die vom Auftraggeber gesetzten Kriterien erfüllen, werden zur Angebotsabgabe aufge-
rufen. Bei europaweiten Ausschreibungen müssen dies mindestens fünf sein, um einen 
                                                          
 
38 Vgl. Gondring 2009, S. 123. 
39 Vgl. http://www.vergabe24.de/wissen/tipps-und-hilfe/vergabelexikon/vergabelexikon-o/oeffentliche-aus-
schreibung.html, 18.07.2014, 10:36. 
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Wettbewerb herzustellen. Ausschreibeverfahren, die Leistungen unterhalb des Schwel-
lenwertes beinhalten, müssen keinen Teilnahmewettbewerb durchführen. Hier kann der 
Auftraggeber einen beschränkten Kreis an Unternehmen kontaktieren und diesen die 
Ausschreibungsunterlagen zukommen lassen.40 41 42 43 
3.5.3 Verhandlungsverfahren / Freihändige Vergabe 
Die dritte Form der Ausschreibung ist das Verhandlungsverfahren bzw. die freihändige 
Vergabe. Im Gegensatz zu o. g. Verfahren kann hier eine Verhandlung mit den Bietern 
durchgeführt werden. Daher ist es das formfreieste Verfahren. Analog zur beschränkten 
Ausschreibung sollen hier mehrere Bewerber in den Wettbewerb einbezogen werden. 
Dies kann ein- oder zweistufig geschehen. Ob ein Teilnahmewettbewerb durchgeführt 
wird, kann der Ausschreibende selbst bestimmen. Oberhalb der Schwellenwerte handelt 
es sich um das Verhandlungsverfahren.44 45 
In der nachfolgenden Abbildung sind die drei Vergabeverfahren tabellarisch dargestellt. 
Hierbei ist der genau Ablauf dargestellt, wobei man den Unterschied zwischen einem 
einstufigen Verfahren (öffentl. Ausschreibung / offenes Verfahren) und einem 
zweistufigen Verfahren (beschränkte Ausschreibung / nicht offenes Verfahren) sieht. 
                                                          
 
40 Vgl. http://gsb.download.bva.bund.de/BIT/V-Modell_XT_Bund/V-
Modell%20XT%20Bund%20HTML/1b3f1251db8f546.html#toc765, 18.07.2014, 10:57. 
41 Vgl. http://www.vergabe24.de/wissen/tipps-und-hilfe/vergabelexikon/vergabelexikon-n/nichtoffenes-ver-
fahren.html, 18.07.2014, 10:58. 
42 Vgl. http://www.vergabe24.de/wissen/tipps-und-hilfe/vergabelexikon/vergabelexikon-b/beschraenkte-
ausschreibung.html, 18.07.2014, 10:58. 
43 Vgl. Gondring 2009, S. 123. 
44 Vgl. http://www.vergabe24.de/wissen/tipps-und-hilfe/vergabelexikon/vergabelexikon-v/verhandlungsver-
fahren.html, 06.08.2014, 11:17. 
45 Vgl. http://www.vergabe24.de/wissen/tipps-und-hilfe/vergabelexikon/vergabelexikon-f/freihaendige-
vergabe.html, 06.08.2014, 11:17. 




Abbildung 5: Vergabeverfahren46 
3.6 Schwellenwerte 
Schwellenwerte dienen bei der Vergabe von Leistungen dazu, bei größeren Aufträgen 
einen größeren Wettbewerb zu erzielen. Einige Unternehmen möchten sich auch auf 
Aufträge im Ausland bewerben, wenn der zu erzielende Ertrag entsprechend hoch ge-
nug ist.47 Diese Werte wurden von der EU-Kommission in § 2 VgV festgehalten und 
werden alle zwei Jahre angepasst.48  
  
                                                          
 
46 Gondring und Wagner 2013, S. 418. 
47 Vgl. Ax und Schneider 2010, S. 33. 
48 Vgl. https://ausschreibungsdienste.bi-medien.de/publish/Arti-
kel_AD___neue_EU_Schwellenwerte_2012.aspx?ActiveID=1043, 06.08.2014, 11:55. 
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Liefer- und Dienstleistungsaufträge  207.000 Euro 
Liefer- und Dienstleistungsaufträge oberster und oberer 
Bundesbehörden 
134.000 Euro 
Liefer- und Dienstleistungsaufträge von Sektorenauftrag-
gebern 
414.000 Euro 
Liefer- und Dienstleistungsaufträge im Geltungsbereich 
der Verteidigungs- und Sicherheitsvergaberichtlinie 
414.000 Euro 
Bauaufträge 5.186.000 Euro 
Tabelle 1:Neue EU-Schwellenwerte ab 01.01.201449 
Zum 01.01.2014 wurden die Schwellenwerte neu angepasst. Für allgemeine Liefer- und 
Dienstleistungsaufträge liegt der Wert derzeit bei 207.000 EUR. Ab dieser Grenze muss 
eine Ausschreibung europaweit erfolgen. Liefer- und Dienstleistungsaufträge im Sekto-
renbereich, das heißt Aufträge in den Bereichen des Verkehrs, der Trinkwasserversor-
gung und der Energieversorgung, müssen ab einem Gesamtvolumen von 414.000 EUR 
europaweit ausgeschrieben werden. Diese Grenze gilt ebenfalls für alle Dienstleistungen 
aus dem Bereich Verteidigung und Sicherheit. Für alle Aufträge die durch obere oder 
oberste Bundesbehörden der Bundesrepublik Deutschland ausgeschrieben werden, 
liegt der Schwellenwert bei 134.000 EUR. Zu den obersten Bundesbehörden zählen ne-
ben dem Bundespräsidenten und dem Bundeskanzleramt auch der Bundesrechnungs-
hof sowie die Bundesministerien. Bundesbehörden, die den eben genannten 




recht_ab_2012.html, 06.08.2014, 11:32. 
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Institutionen unterstellt sind, jedoch keine weiter unterstellten Verwaltungen haben, ge-
hören den oberen Bundesbehörden an. Hierzu zählen zum Beispiel das Bundeskrimi-
nalamt, das Deutsche Patent- und Markenamt und das Bundeszentralamt für Steuern.50 
Für Bauaufträge gilt ein Schwellenwert von 5.186.000 EUR. 
Bemessungsgrundlage für den Schwellenwert ist das gesamte Auftragsvolumen, wel-
ches zu erwarten ist.51  
                                                          
 
50 Vgl. http://www.juraforum.de/lexikon/oberste-bundesbehoerde, 06.08.2014, 12:09. 
51 Vgl. Ax und Schneider 2010, S. 32. 
Ablaufplan der Ausschreibung einer Leistung 22 
 
 
4 Ablaufplan der Ausschreibung einer Leistung 
Möchte eine öffentliche Institution eine Dienstleistung vergeben, muss diese ausge-
schrieben werden. Der Ablauf einer solchen Ausschreibung und Vergabe wird im Fol-
genden erläutert. 
Zuerst muss der Ausschreibende ein Ziel formulieren. Dieses Ziel stellt den Bedarf und 
den Grund der Ausschreibung dar. Hierzu müssen die Leistung und die dazugehörigen 
Massen erfasst werden. Weiterhin müssen erste Kostenschätzungen getroffen werden. 
Dieses geschätzte Auftragsvolumen entscheidet auch über eine nationale oder europa-
weite Ausschreibung (siehe 3.6 Schwellenwert). Ist auch die Finanzierung abgesichert, 
können weitere Überlegungen angestellt werden. Ab diesem Zeitpunkt ist die Dokumen-
tation zu führen (siehe 3.1 Dokumentation). Entsprechend dem bereits angesprochenen 
Auftragsvolumen muss die Ausschreibung national oder international erfolgen. Grund-
sätzlich erfolgt nach VOL das offene bzw. die öffentliche Ausschreibung. Die Zulässigkeit 
einer beschränkten Ausschreibung ist in § 3 VOL/A wie folgt geregelt: 
„(3) Eine beschränkte Ausschreibung mit Teilnahmewettbewerb ist zulässig, wenn 
a) Die Leistung nach ihrer Eigenart nur von einem beschränkten Kreis von Unter-
nehmen in geeigneter Weise ausgeführt werden kann, besonders wenn außer-
gewöhnliche Eignung (§ 2 Absatz 1 Satz 1) erforderlich ist, 
b) eine öffentliche Ausschreibung aus anderen Gründen (z. B. Dringlichkeit, Ge-
heimhaltung) unzweckmäßig ist. 
 
(4) Eine Beschränkte Ausschreibung ohne Teilnahmewettbewerb ist zulässig, wenn 
a) eine Öffentliche Ausschreibung kein wirtschaftliches Ergebnis gehabt hat, 
b) die Öffentliche Ausschreibung für den Auftraggeber oder die Bewerber einen Auf-
wand verursachen würde, der zu dem erreichten Vorteil oder dem Wert der Leis-
tung im Missverhältnis stehen würde. 
 
(5) Eine freihändige Vergabe ist zulässig, wenn 
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a) Nach Aufhebung einer Öffentlichen oder Beschränkten Ausschreibung eine Wie-
derholung kein wirtschaftliches Ergebnis verspricht, 
b) im Anschluss an Entwicklungsleistungen Aufträge in angemessenem Umfang 
und für angemessene Zeit an Unternehmen, die an der Entwicklung beteiligt wa-
ren, vergeben werden müsse, 
c) es sich um die Lieferung von Waren oder die Erbringung von Dienstleistungen 
zur Erfüllung wissenschaftlich-technischer Fachaufgaben auf dem Gebiet der 
Forschung, Entwicklung und Untersuchung handelt, die nicht der Aufrechterhal-
tung des allgemeinen Dienstbetriebs und der Infrastruktur einer Dienststelle des 
Auftraggebers dienen, 
d) bei geringfügigen Nachbestellungen im Anschluss an einen bestehenden Vertrag 
kein höherer Preis als für die ursprüngliche Leistung erwartet wird, und die Nach-
bestellungen insgesamt 20 vom Hundert des Wertes der ursprünglichen Leistung 
nicht überschreiten, 
e) Ersatzteile oder Zubehörstücke zu Maschinen und Geräten vom Lieferanten der 
ursprünglichen Leistung beschafft werden sollen und diese Stücke in brauchba-
rer Ausführung von anderen Unternehmen nicht oder nicht unter wirtschaftlichen 
Bedingungen bezogen werden können, 
f) es aus Gründen der Geheimhaltung erforderlich ist, 
g) die Leistung aufgrund von Umständen, die die Auftraggeber nicht voraussehen 
konnten, besonders dringlich ist und die Gründe für die besondere Dringlichkeit 
nicht dem Verhalten der Auftraggeber zuzuschreiben sind, 
h) die Leistung nach Art und Umfang von der Vergabe nicht so eindeutig und er-
schöpfend beschrieben werden kann, dass hinreichend vergleichbare Angebote 
erwartet werden können, 
i) sie durch Ausführungsbestimmungen von einem Bundesminister – gegebenen-
falls Landesminister – bis zu einem bestimmten Höchstwert zugelassen ist, 
j) Aufträge ausschließlich an Werkstätten für behinderte Menschen vergeben wer-
den sollen, 
k) Aufträge ausschließlich an Justizvollzugsbeamten vergeben werden sollen, 
l) für die Leistung aus besonderen Gründen nur ein Unternehmen in Betracht 
kommt.“52 
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Ist auch die Wahl des Vergabeverfahrens getroffen, sollten erste zeitliche Meilensteine 
festgehalten werden, um die genaue Planung der Dienstleistung zu ermöglichen. An-
schließend werden die Vergabeunterlagen erstellt. Hierzu zählen neben einem Anschrei-
ben, was zur Angebotsabgabe auffordert, die Einzelheiten zur Ausführung der Leistung 
und die Vertragsunterlagen. Die Leistungsbeschreibung (siehe 3.3 Leistungsbeschrei-
bung) ist anzufertigen. Nach der gewählten Leistungsbeschreibung richtet sich die Los-
vergabe, ob ein Gesamtlos ausgeschrieben wird oder viele Einzellose. 
Zuschlagskriterien sind ebenfalls anzugeben. Diese sind bei der Vergabe der Leistung 
ausschlaggebend, das heißt bindend. Sind diese Vorbereitungen getroffen worden, kann 
die Ausschreibung der Leistung erfolgen. Ist diese entsprechend des Schwellenwertes 
europaweit auszuschreiben, ist die Bekanntmachung zwingend im Amtsblatt der Euro-
päischen Union zu veröffentlichen. Nationale Bekanntmachungen können, wie in Punkt 
3.2 Bekanntmachung, erfolgen. Auch eingehende Angebote sind nach VOL/A § 13 nor-
miert. Hierzu zählt unter anderem, dass der Auftraggeber die Form festlegt, in der Ange-
bote einzureichen sind. Und nur diese entsprechend eingereichten Unterlagen dürfen in 
den Wettbewerb einbezogen werden. Weiterhin müssen sie unterschrieben, bzw. „mit 
einer ‚fortgeschrittenen elektronischen Signatur‘ nach dem Signaturgesetz“53 signiert 
sein. Die Öffnung der eingegangenen Angebote erfolgt im Vier-Augen-Prinzip; Bieter 
sind hierbei nicht zugelassen. Dieser Vorgang muss genau dokumentiert werden, ge-
nauer müssen folgende Details festgehalten werden: 
a) „Name und Anschrift der Bieter, 
b) die Endbeträge ihrer Angebote und andere den Preis betreffende Angaben, 
c) ob und von wem Nebenangebote eingereicht worden sind.“54 
 
Anschließend erfolgt die Prüfung der Angebote in vier Schritten. Zuerst wird rein die for-
melle Seite des Angebotes betrachtet. Fehlt eine Unterschrift oder andere Unterlagen, 
wird das Angebot nicht mit in die Entscheidung einbezogen. Im nächsten Schritt wird die 
Eignung der Bieter überprüft. Hierbei ist die Fachkunde des Unternehmens ausschlag-
gebend, welche an Hand von Unterlagen nachgewiesen werden sollte. Alle Angebote, 
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die nach Prüfung dieser Schritte noch im Wettbewerb sind, werden schließlich preislich 
verglichen. Preisliche Missverhältnisse zur Leistung werden nicht weiter berücksichtigt. 
Der letzte Punkt ist die Suche nach dem wirtschaftlichsten Angebot. Hierbei müssen 
auch die Zuschlagskriterien herangezogen werden, die zu Beginn der Ausschreibung 
definiert wurden sind. Anschließend kommt es zur Vergabe der Leistung. Um Bietern, 
die nicht den Zuschlag erteilt bekommen haben, einen möglichen Einspruch zu gewähr-
leisten, wird diesen mitgeteilt, welcher Bieter den Zuschlag bekommen hat, warum sie 
selbst nicht berücksichtigt wurden und wann der Vertrag zustande kommt. In diesem 
Zeitraum (bei europaweiten Ausschreiben 10 – 15 Tage) kann Einspruch gegen die 
Vergabe eingereicht werden. Bei nationalen Ausschreibeverfahren muss keine Frist ge-
setzt werden. Wird im vierten Punkt kein wirtschaftliches Ergebnis erzielt, besteht die 
Möglichkeit, das Vergabeverfahren aufzuheben. Hierbei sind alle Bieter sofort darüber 
zu unterrichten. Eine Aufhebung ohne Grund kann Schadensersatzansprüche der Bieter 
hervorrufen.55 
                                                          
 





Mit Hilfe von Software, die Unternehmen im AVA-Prozess unterstützt, lassen sich Auf-
wand und somit Kosten einsparen. Seit Beginn der 80er Jahre wurden diese Programme 
immer weiterführend entwickelt. Doch lediglich jeder Zweite nutzt eine solche Software, 
vielmehr werden hierfür Office Programme genutzt.56  
Durch Programme, wie Microsoft Office, die zur Textverarbeitung und Tabellenkalkula-
tion meist sowieso im Unternehmen Anwendung finden, muss kein anderes Programm 
gekauft werden. Mit solchen Programmen kann jeder Mitarbeiter arbeiten und mit erwei-
terten Kenntnissen lassen sich einfach Formeln und Makros zur Berechnung, von z. B. 
Kostenschätzungen oder Preisspiegel, erstellen. Die Gefahr besteht jedoch, dass durch 
eine nicht ausreichende Formatierung eventuelle Rundungs- oder Rechenfehler Auswir-
kungen auf das Ergebnis haben. Auch ist eine genauere Dokumentation bzw. ein Soll-
Ist-Vergleich nur schwer möglich.  
Eigens für den AVA-Prozess programmierte Software kann in vielen verschiedenen Be-
reichen, wie im Hoch- und Tiefbau, der Tragwerksplanung und der Haustechnik, ange-
wendet werden. Hierbei können sowohl Klein- als auch Großprojekte schnell und einfach 
erstellt werden. So gehören zu den Hauptaufgaben dieser Programme die Erstellung 
eines LV’s, die Beschreibung von Bauleistungen, die Mengenaufnahme, Prüfung und 
Vergleich von Angeboten und die Auftragsvergabe und –abrechnung. Können diese Auf-
gaben auch von Kalkulationsprogrammen übernommen werden, bieten AVA-Lösungen 
auch administrative Programmbereiche an. So können u. a. Adressen und Projekte ver-
waltet und insbesondere die Kostenplanung hiermit durchgeführt werden. Durch die Viel-
falt der Software wird diese teilweise jedoch teuer, da man alle Module kaufen muss, die 
zudem oft zu komplex sind.  
Der komplette AVA-Prozess lässt sich mit der hierfür angefertigten Software besser und 
vielseitiger unterstützen. Jedoch spielen Preise von über 1.000 EUR eine entscheidende 
Rolle. Besonders für Unternehmen, die nur gelegentlich Ausschreibungen erstellen, 
lohnt sich diese Anschaffung nicht. Diese werden auf Office Programme zurückgreifen.  
                                                          
 




5.1 Allgemeine Bestandteile von AVA-Software 
Programme, die den Prozess der Ausschreibung, Vergabe, Abrechnung unterstützen 
sollen, müssen gewisse Anforderungen erfüllen, bzw. Bestandteile beinhalten. So müs-
sen sie die Anfertigung von Leistungsverzeichnissen für die Ausschreibung unterstützen, 
eingehende Angebote vergleichen und verschiedene Reporte erstellen, Auftrags-LV’s 
erstellen sowie erfasste Mengen bearbeiten können. Diese Tätigkeiten gehören zu den 
Schwerpunkten des AVA-Prozesses und werden immer wieder durch den Auftraggeber 
bearbeitet.57  
Neben den allgemeinen Anforderungen, wie eine Benutzeroberfläche, die sich an den 
MS-Office-Programm orientiert, einer Datenbank, der Netzwerkfähigkeit sowie eine freie 
Gestaltungsmöglichkeit der Ausdrucke, enthalten auch die einzelnen Bereiche Aus-
schreibung, Vergabe und Abrechnung Eigenschaften, die in allen Programm vorkom-
men.  
Bei der Ausschreibung gehören hierzu u. a.: 
 Erstellen von Leistungsverzeichnissen mit selbst erstellten Texten 
 Erstellen von Leistungsverzeichnissen mit vorgefertigten Texten 
 Komptabilität mit GAEB zur Datenübertragung 
 Mengenberechnungen für die Erstellung von Leistungsverzeichnissen 
 DIN 276 – Kostenschätzung 
 Manuelles Bearbeiten der einzelnen Positionen 
Bei der Vergabe gehören hierzu u. a.: 
 Erstellen von Reports zur Auswertung der eingereichten Angebote 
 Nachlassberücksichtigung 
                                                          
 




 Erstellen von Auftrags-Leistungsverzeichnissen 
 Erstellen eines Fehlerprotokolls  
Bei der Abrechnung gehören hierzu u. a.: 
 Aufmaß nach Mengen bzw. manuellen Reinfolgen 
 Auswertung des Aufmaßprotokolls 
 Grafischer Soll-Ist-Vergleich 
 Journal zur Rechnungslegung 
Neben diesen Inhalten sollte das Programm den Datenaustausch via GAEB und mit den 
Standard-Office-Programmen ermöglichen. Ist eine Einbindung in CAD möglich, so soll 
eine Änderung hierbei auch direkt in das Programm übernommen werden.58 
Im Folgenden werden zwei AVA-Programme näher beschrieben und ihre Nützlichkeit 
eingeschätzt. 
5.2 ORCA AVA 
Die ORCA Software GmbH bietet seit 1990 Lösungen für die Baubranche an. Darunter 
auch ein Programm, mit dem man den AVA-Prozess schneller und kostengünstiger be-
arbeiten kann. Eine der marktführenden Software wird in den nächsten Punkten erklärt.  
5.2.1 Ausschreibung 
Die Grundlage für den Ausschreibungsprozess stellen die Projektstammdaten dar, wo-
bei erfasste Daten zentral verwaltet werden. Dem Projekt kann eine Beschreibung, Kopf-
zeile sowie ein Logo hinzugefügt werden, um eine individuelle Gestaltung zu 
ermöglichen. Die Festlegung einer Kostengliederung ermöglicht für jedes Projekt eine 
individuelle Anpassung der Kosten.  
                                                          
 




Im Weiteren werden geschätzte bzw. geplante Kosten ergänzt. Diese werden entspre-
chend der vorgenommenen Kostengliederung aufgeteilt. Als Standardgliederung dient 
die DIN 276, welche aus Baukostensicht die sinnvollste Gliederung bietet. Mit Hilfe die-
ser Daten lässt sich ein geschätztes LV erstellen, welches einfach nach individuell an-
passbaren Kriterien sortiert werden kann. Es lassen sich ebenso förderungsfähige sowie 
nicht förderungsfähige Kosten einteilen. Diese können wiederum Ihrer Kostenstelle zu-
geordnet werden. Eine weitere Möglichkeit der Auflistung bietet „Elemente und Räume“. 
Hierbei können Bauteilgruppen mit den anfallenden Kosten verbunden werden. Somit 
lassen sich bis zu jeder einzelnen Position die Kosten nachvollziehen.  
Die Erstellung eines LV ist der nächste Schritt im Ausschreibungsprozess. ORCA AVA 
erleichtert diese Aufgabe durch bereits vorgefertigte LV’s, die einfach abgeändert wer-
den können. Zusätzlich können auch neue Positionen angelegt oder per Drag & Drop-
Verfahren aus www.ausschreiben.de eingefügt werden. Das LV lässt sich anschließend 
in verschiedene Formate exportieren, z. B. in Excel. 
 
 
Abbildung 6: Ausschnitt aus LV - ORCA AVA59 
                                                          
 




Abbildung 6 zeigt einen Ausschnitt aus dem exportierten LV in Excel. Die Ordnungszahl 
gibt die Position im LV an. Sie setzt sich aus den Gruppierungen zusammen. Hier 09, 
der Titel, für Beton-, Pflaster-, Außenanlagen, 09.02, der Text, für Pflanzarbeiten und die 
letzte Ziffer für die jeweilige Position, Bodenverbesserung der Vegetationsfläche bzw. 
Bodenverbesserung Rhododendren Torf. Zusätzlich finden sich dazu die Mengen mit 
entsprechender Einheit, der Preis pro Einheit und der Gesamtpreis für jede Position. 
Diese Informationen benötigen potenzielle Auftragnehmer, um ein Angebot abgeben zu 
können. Wichtig ist auch die detaillierte Beschreibung der einzelnen Position, um evtl. 
Unklarheiten in der Ausführung der Leistung entgegenzuwirken.  
 
Abbildung 7: Angebotsvergleich aus ORCA-AVA60 
 
Im Ausschreibungs-Modus lassen sich eingegangene Angebote miteinander verglei-
chen. Die angegebenen Preise werden den Bietern, die in eine Datenbank aufgenom-
men werden können, zugeordnet (siehe Abbildung 7). Hierbei ermöglicht ORCA-AVA 
eine detaillierte Aufstellung jeder einzelnen Position mit den dazugehörigen Angeboten 
der jeweiligen Unternehmen (siehe Abbildung 8).  
                                                          
 






Abbildung 8: Preisvergleich der einzelnen Positionen61 
Zudem bietet der Preisspiegel eine nutzerfreundliche Auflistung aller (selbst wählbaren) 
Angebote. Zur besseren Übersicht werden die unterschiedlichen Preise farblich hervor-
gehoben. So ist bei den hier gewählten Angeboten (Anhang B) Baufritz blau als Best-
preis markiert. Somit kann sich der Ausschreibende anhand dieser übersichtlichen 
Darstellung einen groben Überblick über die verschiedenen Angebote schaffen. Diese 
kann durch die einzelnen Positionen und deren Preise ergänzt werden. So erfolgt ein 
positionsgenauer Vergleich der Angebote.  
5.2.2 Vergabe 
Nachdem die eingegangen Preise verglichen wurden, können anschließend die Aufträge 
vergeben werden. Auch hierfür bietet ORCA-AVA einige nützliche Hilfen.  
Das gewählte Angebot kann einfach per Drag & Drop in den Reiter Aufträge übernom-
men werden. Somit werden alle Preise und Beschreibungen mit übernommen. Da das 
Programm den Auftrag automatisch auf den Status „Fertig“ setzt, werden alle nachträg-
lich angelegten Positionen als Nachtrag geführt. Durch Ändern des Status auf „In Bear-
beitung“ werden zusätzliche Positionen als „normale“ Positionen geführt. 
                                                          
 




Erfolgte keine Ausschreibung der Leistung kann ein Angebot auch manuell eingefügt 
werden. Es wird ein neuer Auftrag angelegt, welches durch Gliederungspunkte struktu-
riert wird. Diese werden durch die einzelnen Positionen mit den jeweiligen Preisen er-
gänzt. Analog zum LV dienen die Positionen der Beschreibung des Auftrags.  
Eine dritte Möglichkeit der Auftragsvergabe ist der Import eines Angebots aus einem 
anderen AVA-Programm. Hierzu dient die GAEB-Schnittstelle, die in Punkt 2.4 beschrie-
ben ist. 
Die Auftragsweitergabe kann über zwei Wege erfolgen. Einerseits bietet ORCA-AVA hier 
wieder die Möglichkeit über die GAEB-Schnittstelle den Auftrag mittels Datenaustausch 
weiterzugeben.  
 
Abbildung 9: Weitergabe eines Auftrags mittels GAEB-Schnittstelle62 
Der Auftragnehmer kann diese Datei in seine AVA-Software einbinden und den Auftrag 
mit Hilfe dieser weiterbearbeiten. Dieser beinhaltet neben der Position auch die entspre-
chenden Mengen samt Einheit und den Preis (siehe Abbildung 9). Diese Möglichkeit der 
                                                          
 




Auftragsweitergabe bietet für Auftraggeber und Auftragnehmer den größten Komfort, da 
es zu keinen Komplikationen im Datenaustausch kommt. 
Die andere Möglichkeit ist die Weitergabe in schriftlicher Form. Hierbei wird der Auftrag 
mittels der ORCA-AVA-Software in ein Format der Wahl (PDF oder HTML) gebracht. Die 
ausgegebene Datei (siehe Anhang C, hier in PDF) enthält zuerst ein Deckblatt mit allen 
wesentlichen Informationen zum Auftrag. Hierzu zählen das Projekt, das Bauvorhaben, 
der Bauherr, den Umfang der Leistung sowie der Auftragnehmer, an den der Auftrag 
gerichtet ist. Außerdem beinhaltet das Deckblatt den Bruttobetrag, sowie Ausführungs-
beginn und Ende, die für die Ausführung des Auftrags entscheidend sind. Im Nachfol-
genden ist eine Übersicht über die Leistung gelistet, welche mit den Unterschriften beider 
Vertragspartner endet. Hierdurch kommt der rechtswirksame Vertrag zustande. Den 
Rest des Auftrags bilden eine Nachtragsliste, Vorbemerkungen zum folgenden LV sowie 
die einzelnen Positionen der Titel. Abgeschlossen wird der Auftrag durch eine Zusam-
menfassung der Gliederungspunkte welche den Bruttogesamtbetrag zum Resultat ha-
ben. 
5.2.3 Abrechnung 
Im Folgenden dient die Bezeichnung Rechnung der internen Rechnung zur Zahlungs-
freigabe. 
Um den verteilten Aufträgen Rechnungen zuzuordnen, müssen Aufmaße erstellt wer-
den. Diese dienen als Abrechnungsgrundlage für die Rechnung. Die erfassten Mengen 
werden aufgelistet und abgerechnet. Stimmen diese mit dem Auftrag überein, kann der 
Auftrag abgerechnet werden. Andernfalls wird die Differenz in einer Übersicht (siehe Ab-





Abbildung 10: Aufmaß- / Auftragsvergleich 63 
Für Positionen, in denen Auftragsmenge und Aufmaß übereinstimmen, können Zah-
lungsfreigaben erstellt werden. So werden Teilrechnungen erstellt, die der Zahlungsfrei-
gabe dienen. In dieser ist der Rechnungsbetrag, der zu zahlen ist, sowie das Aufmaß 
erfasst. Evtl. geleistete Zahlungen und das bisherige Aufmaß sind ebenso gelistet.  
Wenn es neben den erfassten Aufwänden, die auch im Auftrag erfasst sind, zu außer-
planmäßigen Zahlungen kommt, spricht man von Leistungen in Regie. Entsprechende 
Rechnungen, sogenannte Regierechnungen, können nur nach entsprechendem Auf-
wand, der mit Regiescheinen nachgewiesen werden muss, abgerechnet werden. Auch 
diese lassen sich mit Hilfe von ORCA-AVA erstellen.  
Eine Gesamtrechnung bietet zum Abschluss einen Überblick über alle getätigten Zah-
lungen gegenüber dem Auftragnehmer. Diese beinhaltet alle Teilrechnungen, sowie 
eventuelle Nachtrags- und Regierechnungen.  
Um eine Übersicht über die Kosten zu bekommen, bietet ORCA-AVA eine Darstellung 
über die zu Beginn des Projektes geplanten bis hin zu den bereits abgerechneten Kosten 
an. Hierzu zählen: 
 die Kostenschätzung, 
 die Kostenaufstellung, 
 die Kostenberechnung, 
 die Kostenvorgabe, 
                                                          
 




 eine erneute Kostenaufstellung, 
 der Kostenanschlag, 
 die Kostenfeststellung, 
 die Kostenprognose (Phasenvergleich). 
Somit kann der Nutzer einen Vergleich zwischen den geplanten und angefallenen Kos-
ten ziehen; einen Soll-Ist-Vergleich durchführen. Um alle Positionen vergleichen zu kön-
nen, kann die Übersicht nach DIN 276, nach den verschiedenen Leistungsbereichen, 
nach einer selbst definierten Kostengliederung oder nach förderungsfähigen und nicht 
förderungsfähigen Kosten erstellt werden.  
5.3 BUILDUP ava 
„BUILDUP ava“ ist eine Softwarelösung der BauerSoftware, deren Hauptsitz sich in Hep-
penheim befindet. Neben der ava-Lösung gibt es auch für die Bereiche Kosten, HOAI 
und Organisation die Möglichkeit einer unterstützenden Software. Im Folgenden wird 
jedoch nur auf die „BUILDUP ava“ Software eingegangen.  
„Die AVA-Lösung mit Mehrwert“64 bietet Unternehmen die Möglichkeit, den hohen Auf-
wand, der für Ausschreibungen notwendig ist, zu optimieren. Hierbei soll das Verhältnis 
zwischen Honorar und Aufwand, welches sich in einer argen Disbalance hält, ausgegli-
chen werden. Dazu wird der Datenaustausch optimiert und der Arbeitsaufwand verrin-
gert. So können Ausschreibungen schnell und einfach erstellt, Aufträge automatisch 
anhand von selbst erstellten Kriterien vergeben und Abrechnungen für erteilte Aufträge 
erstellt werden. Zum Schluss wird mit Hilfe der GAEB-Schnittstelle ein problemloser Da-
tenaustausch mit Dritten ermöglicht.  
Die einzelnen Bestandteile des „BUILDUP ava“ Ausschreibung, Vergabe und Abrech-
nung werden in den nachfolgenden Punkten behandelt. 
                                                          
 





Der Teil „Ausschreibung“ ermöglicht dem Nutzer eine Ausschreibung nach den eigenen 
Anforderungen anzufertigen. Hierzu können die ermittelten Kosten verwaltet und für das 
anzufertigende Leistungsverzeichnis festgehalten werden. Dazu können diese einfach 
per Mausklick in die entsprechende Kostengruppe nach DIN 276 eingeordnet werden. 
Hiermit können Leistungsverzeichnisse angefertigt und nach Größe, Struktur, Gewerken 
oder Kostengruppen eingeteilt werden. Eine Positionsnummerierung und die Ebenenbe-
zeichnung werden vom Programm automatisch hinzugefügt. Mit Hilfe der angefertigten 
LV’s sind vorgefertigte Anschreiben schnell erstellt.  
Das Aufmaßblatt ist die elektronische Variante des handschriftlichen Aufmaßes. Es dient 
zur Verwaltung der angefallenen Massen, die anschließend in das Abrechnungs-LV 
übertragen werden können. Nachdem die Vergabeeinheit, die als Grundlage für das Auf-
maßblatt dient, ausgewählt wurde, wird neben dem Datum auch der Name bestimmt. 
Dieser dient im Abrechnungs-LV als Massencode, d. h. als Bezeichnung. Einer Beschrei-
bung, die hinzugefügt werden kann, um weitere Erklärungen zu ermöglichen, folgt die 
Blatt-Nr., die als eindeutige Identifizierung dient. Durch wenige Mausklicks sind die er-
fassten Massen, in den entsprechenden Aufmaßblättern, in das Leistungsverzeichnis 
übertragen und dienen somit als Grundlage für die Ausschreibung. Durch die Verknüp-
fung von Massen mit dem LV, ändert sich dieses automatisch bei einer Änderung der 
Massen.  
Vorgefertigte Texte können mit Hilfe von Textbearbeitungsprogrammen einfach ange-
passt werden. Zudem können eigene Texte erstellt und im Programm hinzugefügt wer-
den. Auch Excel-Dateien lassen sich so schnell einbinden. 
Mit diesen Hilfsmitteln lassen sich Ausschreibungen so vorbereiten, dass diese immer 
wieder schnell und einfach verwendet werden können. 
5.3.2 Vergabe 
Das Vergabe-Tool unterstützt die zuständigen Mitarbeiter bei der Vergabe von Dienst-
leistungen. So lässt sich wertvolle Zeit und damit Kosten einsparen. Durch die Verknüp-
fung zum Ausschreibungs-Tool lassen sich erstellte Ausschreibungen schnell einbinden. 




den. Dabei bietet das Programm wieder selbsterstellte Anschreiben an, welche abgeän-
dert oder direkt neu erstellt werden können. Dies kann für beliebig viele Bieter gesche-
hen. 
Durch die GAEB-Schnittstelle, die zum Datenaustausch zwischen alle Projektbeteiligten 
dient65, werden Angebote in BUILDUP importiert. Hier lassen sich Preise kontrollieren 
und die Unterlagen auf Vollständigkeit überprüfen. Mit Kriterien, die selbsterstellt sein 
können, lässt sich ein Preisspiegel anfertigen und eine Angebotsauswertung durchfüh-
ren. Nachdem eine Zuschlagserteilung mit Hilfe der eben genannten Unterlagen erfolgte, 
dient eine grafische Darstellung zum Abschluss als Übersicht über den Vergabeprozess. 
5.3.3 Abrechnung 
Das Tool Abrechnung sichert die Wirtschaftlichkeit des Projektes ab und gibt dem Auf-
traggeber gleichzeitig das Gefühl eines zuverlässigen und kompetenten Geschäftspart-
ners. Durch eine direkte Übernahme der Daten der Vergabe können einzelne Positionen 
auf VOB-Mehr- oder Minderungen überprüft werden und Abrechnungs-Leistungsver-
zeichnisse erstellt werden. Auch Rechnungen sind schnell und ohne großen Aufwand 
erstellt. Durch die ständige Kosten- und Leistungsverfolgung ist ein Soll-Ist-Vergleich 
möglich, der eine gute Übersicht über das Projekt bietet. Nachträge sind problemlos hin-
zugefügt; auch andere Änderungen, etwaige Zu- oder Abschläge, lassen sich einfügen. 
Zum Abschluss bietet das Programm die Möglichkeit der Reportanfertigung. Diese kön-
nen nach Einzelmengen, kostengruppenorientiert oder nach eigenen Kriterien geordnet 
werden. Sie geben dem Nutzer einen übersichtlichen Abschluss über das gesamte Pro-
jekt. 
Die Software BUILDUP ermöglicht dem Nutzer den gesamten AVA-Prozess unterstüt-
zend anzufertigen. Hierbei werden vor allem Zeitersparnis und damit verbundene Kos-
teneinsparungen versprochen. Die Oberfläche des Programms ist nutzerfreundlich 
gestaltet und vereinfacht die Eingabe durch Drag & Drop Möglichkeiten enorm. Die mit 
der Software gelieferte Datenbank bietet einen ersten Einstieg, welche aber den Gege-
benheiten des Nutzers angepasst werden kann und muss. 
                                                          
 





Sowohl ORCA AVA als auch BUILDUP gestalten Ihre Oberfläche ähnlich der der MS-
Office Produkte. Da vor allem Microsoft Word die Marktführerschaft innehat, wundert 
dies nicht.66 Dem Nutzer bietet sich somit mit großer Wahrscheinlichkeit eine bekannte 
Oberfläche, an die er sich schnell gewöhnen kann. Auch bei der weiteren Betrachtung 
beider Programme besteht Ähnlichkeit. Die Hauptansicht gliedert sich primär in zwei 
Teile. Auf der linken Seite wechselt der Nutzer schnell zwischen den verschiedenen 
Gliederungspunkten hin und her. Unterschied hierbei ist, dass ORCA AVA hier, nicht wie 
bei BUILDUP, die Kostenebene als Gliederung dient sondern eine vorgefertigte Auswahl 
von Stammdaten bis hin zur Kostenkontrolle. Die rechte Seite wird hauptsächlich von 
einer Tabelle eingenommen, welche den wesentlichen Teil der Benutzeroberfläche dar-
stellt. In dieser werden alle Mengen und Kosten eingegeben.  
Im Ausschreibungs-Tool bieten beide Programme gleiche Möglichkeiten an, die sich le-
diglich durch Kleinigkeiten in der Ausführung unterscheiden. Sowohl die Erstellung von 
LV’s, die Massen- und Aufmaßermittlung als auch die Anfertigung von Anschreiben sind 
möglich. Zudem werden durch verschiedene Datenbanken Vorlagen mitgeliefert. 
Die Inhalte bei der Vergabe von Leistungen ähneln sich ebenfalls stark. Die Übernahme 
von angerfertigten Unterlagen aus der Ausschreibung lassen sich problemlos überneh-
men. Mittels der GAEB-Schnittstelle können Anschreiben versendet und Angebote ins 
Programm übernommen werden. Zum Schluss bieten beide Programme eine grafische 
Auswertung der Angebote an. 
Das Tool Abrechnung unterscheidet sich ebenfalls nicht großartig voneinander. Es wer-
den Rechnungslegung, Kostenverfolgung und Kostenübersichten in Form von Reports 
angeboten. 
Beide Programme, BUILDUP und ORCA AVA, bieten ähnliche, fast gleiche, Möglichkei-
ten, den AVA-Prozess zu unterstützen. Wie auch bei vielen anderen Programmen un-
terscheiden diese sich nur marginal. Inhaltlich ließen sich nur wenige Unterschiede 







finden. Im Endeffekt ist der subjektive Eindruck der Benutzeroberfläche bzw. der Hand-






Eine Umfrage, die sich mit dem aktuellen Stand der Software für den AVA-Prozess be-
schäftigt, stellt den praktischen Teil dieser Bachelorarbeit dar. Hintergrund ist, die ge-
nutzte Software sowohl der ausschreibenden als auch der ausführenden Unternehmen 
und deren Verwendung herauszufinden. 
Der erste Teil der Umfrage beschäftigt sich mit allgemeinen Fragen zu der Vergabe und 
Durchführung von Dienstleistungen der Unternehmen. Hierbei werden der Anteil an der 
Gesamttätigkeit sowie die Anzahl der Ausschreibungen abgefragt. Weiterhin soll die 
Branche der Dienstleistungen angegeben werden, um die weiterführenden Antworten 
diesbezüglich einordnen zu können.  
Die nachfolgenden Fragen beziehen sich auf die Unternehmen, die Ausschreibungen 
und Vergaben durchführen. Der Anteil der VOL-Ausschreibungen gehört hierzu. Weiter-
hin wird die genutzte Software analysiert. Neben den Dienstleistungsbereichen, für die 
diese Software genutzt wird, sind auch die genutzten Inhalte dieser relevant. Hierbei soll 
im Nachgang eingeschätzt werden können, welcher Umfang durch das Programm ab-
gedeckt werden kann und wo evtl. Nachbesserungsmöglichkeiten bestehen. Neben den 
unterstützenden Prozessen zählen hierzu auch genutzte Standardleistungstexte und 
weiterführende Prozesse, wie das Ausschreibungsmanagement.  
Der dritte Teil ist anschließend an FM-Dienstleister gerichtet. Diese sollen den Stand der 
Software für die Kalkulation von Dienstleistungen angeben. Neben der genutzten Soft-
ware für die spezielle Branche werden auch in diesem Teil die Inhalte des Programms 
abgefragt. Hinzu kommen außerdem Fragen zur Nutzung von elektronischen Ausschrei-
bungsplattformen und der Kompatibilität dieser mit der Software. Auch die elektronische 
Angebotsabgabe ist interessant, da nur hierdurch ein erheblicher Arbeitsaufwand einge-
spart werden kann. Dazu ist jedoch eben jene Kompatibilität notwendig.  
In der letzten Frage können sich die befragten Unternehmen äußern, ob ein einheitliches 
Programm, welches sowohl von den ausschreibenden als auch den dienstleistenden 





6.1 Auswertung der Umfrage 
Die Auswertung der Umfrage erfolgt in zwei Teilen. Der erste Teil berücksichtigt jede 
Frage einzeln. Im zweiten Teil werden die Fragen übergreifend ausgewertet, um Ver-
knüpfungen herzustellen. 
6.1.1 Auswertung der einzelnen Fragen 
Frage 1 
 
Abbildung 11: Diagramm - Anteil an Ausschreibung / Vergabe und Durchführung von Leistungen am Ge-
samtunternehmen 
Frage 1 befasst sich mit dem Anteil, den die befragten Unternehmen an der Ausschrei-
bung und Vergabe bzw. der Durchführung von Kalkulationen von Dienstleistungen ha-
ben. Hierbei ist zu erwähnen, dass die Antworten nicht immer zu 100 % führten. Daraus 
ist zu entnehmen, dass einige Unternehmen auch andere Geschäftsfelder bearbeiten, 
die nicht Gegenstand dieser Befragung waren.  
Nach Auswertung dieser Frage, beteiligen sich alle Befragten mit mindestens 10 % an 
der Ausschreibung und Vergabe von Dienstleistungen. Sieben der 22 Unternehmen füh-
ren jedoch keine Dienstleistungen durch. Fünf Unternehmen, was die relative Mehrheit 
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von Dienstleistungen im Facility Management. Erwähnenswert ist, dass lediglich ein Un-
ternehmen sich vollständig mit der Durchführung von Dienstleistungen beschäftigt, je-
doch kein Unternehmen nur mit der Ausschreibung. Dies weist darauf hin, dass es 
wichtig ist, sich mit mehreren Geschäftsfeldern zu beschäftigen. 
Frage 2 
 
Abbildung 12: Diagramm - Anzahl der jährlichen Ausschreibungen 
Die Anzahl der jährlichen Ausschreibungen war Gegenstand der zweiten Frage. So be-
teiligen sich 41 % der Unternehmen an mehr als fünf, jedoch weniger als 20 Ausschrei-
bungen. Weniger als jedes fünfte Unternehmen beteiligt sich an mehr als 50 
Ausschreibungen im Jahr. Dies kann Einfluss auf die Nutzung von Software haben. Bei 
wenigen Ausschreibungen ist es für ein Unternehmen nicht wirtschaftlich, eine teure 
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Abbildung 13: Diagramm - Dienstleistungen, die ausgeschrieben / kalkuliert werden 
Im vorangeführten Balkendiagramm sind die Dienstleistungsbereiche und deren Häufig-
keit der in dieser Branche arbeitenden Unternehmen dargestellt. Im Bereich der Reini-
gung beteiligen sich 20 von 22 Unternehmen an der Ausschreibung, Vergabe oder 
Kalkulation von Dienstleistungen. Auch in den Bereichen Außenanlagen (19), Inspek-
tion / Wartung Gebäudetechnik (17), Sicherheitsleistungen (15) und Hausmeisterdienste 
(11) sind mindestens 50 % der Befragten tätig. Für diese Branchen, die sehr allgemein 
sind und oft wiederkehrende Arbeiten beinhalten, könnte eine Nutzung von AVA-
Software sinnvoller sein, als in Bereichen, die sehr speziell sind. Hierzu gehören u. a. 
die Prüfung nach SächTechPrüfVO, die Ver- und Entsorgung, integrale FM-Lösungen, 
die Industrieinstandhaltung und die Industriereinigung, die jeweils nur von einem Unter-
nehmen bearbeitet werden. 
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Abbildung 14: Diagramm - Anteil von VOL-Ausschreibungen an allen Ausschreibungen 
Auf die Frage nach dem prozentualen Anteil von VOL-Ausschreibungen an der Gesamt-
anzahl der Ausschreibungen, gaben zwei Unternehmen keine Antwort, was jedoch nicht 
damit gleichzusetzen ist, als würden sie keine VOL-Ausschreibungen tätigen. Ebenfalls 
zwei Unternehmen schreiben nie nach der Vergabe- und Vertragsordnung für Leistun-
gen aus. Dem entgegen schreiben fast die Hälfte (45 %) immer nach VOL aus. Dies 
könnte auf die Art des Unternehmens zurückzuführen sein, da öffentliche Auftraggeber 

















Abbildung 15: Diagramm - genutzte Software zur Unterstützung des AVA-Prozesses 
Für welche Branchen welche Software genutzt wird, war Inhalt von Frage 5. An Hand 
des Säulendiagramms ist klar zu erkennen, dass in der Mehrzahl die Office-Programme 
Microsoft Excel und Word unterstützend angewandt werden. Bereits wesentlich seltener 
wird ARRIBA genutzt. Lediglich in elf von insgesamt 74 fällen, Mehrfachnennungen von 
Branchen und der hierzu genutzten Software waren möglich, wird dieses Programm ge-
nutzt. In drei Fällen wird sogar gar keine Software genutzt. Die Software IS-Objekt, b-
cockpit, meXXsoft sowie Fachsicht Reinigung wird nur für eine bzw. zwei Bereiche ge-
nutzt. Diese ermöglicht evtl. eine genaue Bearbeitung für eben jene Branche, jedoch 





















Abbildung 16: Diagramm - Aufgaben, die durch Software unterstützt werden 
Die genutzte Software, die eine Frage zuvor Gegenstand war, wird nun in die Aufgaben-
gebiete, in denen sie zum Einsatz kommt, aufgeteilt. So wird das Kalkulationsprogramm 
Microsoft Excel vor allem für die Erfassung von Massen (in 13 von 27 Fällen) und der 
Verwaltung (in 12 von 24 Fällen) am Häufigsten genutzt. Im Bereich der AVA-Software 
wird ARRIBA am Häufigsten genutzt. Doch im Durchschnitt wird auch dieses Programm 
nur bei einem Unternehmen für alle der angebotenen Antwortmöglichkeiten genutzt. Le-
diglich die Software mexxsoft wird in allen Bereichen von einem Unternehmen genutzt. 
Die anderen genutzten Programme im Bereich der AVA-Software werden nur in einzel-
nen Bereichen unterstützend genutzt. Entweder bieten diese Programme die anderen 
Möglichkeiten nicht an oder es wird wegen Unverständlichkeit ein anderes Programm 
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Abbildung 17: Diagramm - Nutzung von Standardleistungstexten 
Mehr als Dreiviertel der befragten Unternehmen nutzen Standardleistungstexte. Im Ge-
gensatz verzichten nur 23 % auf diese vorgefertigten Texte. 
 
Abbildung 18: Diagramm - Art der Standardleistungstexte 
Die Verteilung der genutzten Standardleistungstexte ist im vorangestellten Kreisdia-
gramm dargestellt. 35 % haben im Unternehmen eigene Leistungstexte erstellt und nut-
zen diese. Weitere 25 % nutzen die Vorgaben der Software. Mit weiteren 15 %, die Texte 
der GEFMA 520 nutzen, verwenden insgesamt Dreiviertel der Befragten eine dieser drei 
Möglichkeiten. Die restlichen 25 % nutzen spezialisiertere Vorgaben für Standardleis-
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Abbildung 19: Diagramm - Nutzung von Standardleistungstexten nach Dienstleistungsbereichen 
  
Die Standardleistungstexte werden vor allem in den Bereichen Reinigung (13x) und Au-
ßenanlagenpflege (12x) genutzt. Zehn Mal werden im Bereich Inspektion / Wartung Ge-
bäudetechnik Standardleistungstexte verwendet; im Bereich Catering dagegen nur drei 
Mal. Vor allem im Bereich Catering sind wahrscheinlich immer wieder neu zu gestaltende 
Leistungen zu erstellen. In den Bereichen, in den häufig Standardleistungstexte verwen-
















Abbildung 20: Diagramm - Nutzung von Ausschreibungsmanagement 
Mehr als Dreiviertel der befragten Unternehmen (77 %) nutzen die Möglichkeit des Aus-
schreibungsmanagement nicht. Dies bedeutet, dass lediglich 14 %, neun Prozent gaben 
auf diese Frage keine Antwort, sich auch im Ausschreibungsmanagement unterstützen 
lassen. Ein Grund könnte hierfür die häufige Nutzung von den Programmen Microsoft 
Word und Excel sein, da diese als Textverarbeitungs- bzw. Tabellenkalkulationspro-
gramm dies nicht anbieten. 
Frage 10 
 

























Die Kalkulation von Dienstleistungen wird fast ausschließlich (77 %) mit Hilfe von Micro-
soft Excel durchgeführt. Nur in jeweils drei Branchen werden ARRIBA bzw. mexxsoft 
genutzt. Verwunderlich ist hierbei, dass ausführende Unternehmen häufig Kalkulationen 
durchführen und sich eine Anschaffung eines AVA-Programms zumindest wirtschaftlich 
lohnen würde. Grund scheint hierbei also eher die nicht ausreichende oder zu kompli-
zierte Unterstützung einer solchen Software zu sein.  
 
Abbildung 22: Diagramm - genutzte Software für die Kalkulation nach Dienstleistungsbereichen 
Sechs Mal, und damit am Häufigsten, wird das Programm Microsoft Excel im Bereich 
der Reinigung genutzt. Gar nicht genutzt wird Microsoft Excel im Landschaftsbau, was 
für eine hohe Komplexität der Kalkulation in dieser Branche sprechen könnte. Diese wird 
evtl. nur durch das Programm mexxsoft gedeckt. ARRIBA wird nur im Bereich der Au-
ßenanlagenpflege verwendet. Somit könnte dieses Programm explizit für diese Branche 
ausgelegt sein. Das allgemeine Kalkulationsprogramm Microsoft Excel kann wiederum 
auch in allen anderen Bereich eingesetzt werden. 
Frage 11 
Auf Frage 11, warum die genutzte Software nicht auch in anderen AVA-Prozessen zum 
Einsatz kommt, antworteten lediglich vier von 22 Befragten. Einen Schluss, dass die 
anderen Unternehmen das genutzte Programm für alle bearbeiteten Bereiche nutzen, 
kann jedoch nicht gezogen werden. Vielmehr muss berücksichtigt werden, dass eine 
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Vielzahl der Befragten bereits Frage 10, nach der Kalkulation von Angeboten, nicht be-
antwortet haben. Somit kann davon ausgegangen werden, dass diese auch Frage 11 
nicht beantwortet haben. 
 
Abbildung 23: Diagramm - Grund für die Nichtnutzung der Software für andere AVA-Prozesse 
Hauptgrund für die Nichtnutzung eines Programms ist, dass dies nicht in der Software 
angeboten wird. Bei den Programmen ARRIBA, Microsoft Excel und Word sowie bei 
ORCA AVA ist dies der Fall. Ein Nutzer gibt an, dass ihm ein anderer AVA-Prozess mit 
Hilfe von ARRIBA zu kompliziert sei. Der Nutzer des Programms AS-400 nutzt für einen 
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Abbildung 24: Diagramm - Dienstleistungsbereiche, in denen eine Software benötigt wird 
Auf Frage 12 gaben 16 der 22 Befragten keine Antwort. Die beantworteten Fragen geben 
Ausschluss darauf, in welchen Bereichen die Unternehmen Unterstützung durch ein Pro-
gramm benötigen. Dies ist vor allem in der Außenanlagenpflege sowie der Reinigung mit 
jeweils vier Antworten der Fall. Auch u. a. in den Bereichen Sicherheitsleistungen und 
Hausmeisterdienste werden gaben jeweils zwei Unternehmen an, dies mit Hilfe von Soft-
ware ausführen zu wollen. Sowohl für Logistikleistungen und u. a. im Catering wird kein 
Programm benötigt. Grund könnte hierfür eine geringe Anzahl an Ausschreibungen und 
Durchführungen von Leistungen sein. 
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Abbildung 25: Diagramm - Nutzung von elektronischen Ausschreibungsplattformen 
55 % der befragten Unternehmen gaben die Nutzung von elektronischen Ausschrei-
bungsplattformen an. Im folgenden Diagramm wird die Verteilung auf die verschiedenen 
Plattformen dargestellt. 
 
Abbildung 26: Diagramm - genutzte Ausschreibungsplattformen 
Die relative Mehrheit, mit drei Antworten, trägt die Ausschreibungsplattform Bund.de. Mit 
jeweils zwei Nennungen werden Ausschreibungsplattformen von öffentlichen Auftragge-
bern, AG-seitige Plattformen, Ariba, Supplement der EU sowie Vergabe 24 genannt. Zu 
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den Plattformen, die je von nur einem Unternehmen genutzt werden, zählen spezielle 
Plattformen. Auch eine eigene Entwicklung zählt hierunter.  
Frage 14 
 
Abbildung 27: Diagramm - Softwarekompatibilität mit Ausschreibungsplattform 
Fast die Hälfte aller Programme (47 %) ist mit der Ausschreibungsplattform kompatibel. 
Dies ist, durch die stark unterschiedliche Nutzung von Programmen, ein positives Merk-
mal der Ausschreibungsplattformen. Doch auch mehr als ein Drittel ist nicht kompatibel, 
was die Nutzung von mehreren Programm für ein Unternehmen oder die Nichtnutzung 
von elektronischen Ausschreibungsplattformen bedeutet. Weitere 18 % antworteten 














Abbildung 28: Diagramm - Nutzung der elektronischen Angebotsabgabe 
Mehr als die Hälfte (54 %) der Befragten nutzen die Möglichkeit der elektronischen An-
gebotsabgabe. Dies zeigt die Bedeutung der EDV in der heutigen Zeit. Auch die Nutzung 
von AVA-Software, die untereinander kompatibel sein muss, steht somit immer mehr im 















Abbildung 29: Diagramm - Ist ein gemeinsames Ausschreibungs- und Kalkulationsprogramm gewünscht? 
Die Frage, ob ein gemeinsames Kalkulations- und Ausschreibungsprogramm gewünscht 
ist, wirft ein geteiltes Ergebnis aus. Etwas weniger als die Hälfte (46 %) wünscht sich ein 
solches Programm. Doch auch 27 % sprechen sich gegen ein Programm aus, womit 
man die Ausschreibung und die Kalkulation von Dienstleistungen ausführen kann. Eben-
falls 27 % enthielten sich ihrer Meinung. 
 

























Die Hauptgründe für ein gemeinsam genutztes Programm in Ausschreibung und Kalku-
lation sind, dass es den gesamten Prozess vereinfacht und den Aufwand verringert. 
Ebenfalls stimmen zwei Unternehmen für ein Programm, ohne einen Grund anzugeben. 
Jeweils ein befragtes Unternehmen gab aus wirtschaftlichen Gründen, auf Grund von 
schnellerer und unkomplizierterer Kommunikation und eines schlankeren Prozesses ins-
gesamt an, ein Programm für Ausschreibung und Kalkulation zu befürworten. 
 
Abbildung 31: Diagramm - Gründe gegen ein gemeinsames Programm 
Gegen ein gemeinsam genutztes Programm stimmten sechs der 22 Befragten. Mit zwei 
Antworten der Hauptgrund sind die unterschiedlichen Bedürfnisse der Kunden und die 
Komplexität der Objekte. Ein Unternehmen ist der Meinung, dass es den Prozess selbst 
besser bearbeiten kann, da die angebotenen Programme nicht flexibel sind. Dass 
Vergabe24 die gemeinsame Nutzung bereits vereint, antwortete ebenfalls ein Unterneh-
men. Dass es keinen einheitlichen Standard für das Facility Management gibt und die 
Leistungen zu speziell und kleinteilig sind, gab ebenfalls jeweils ein Unternehmen zur 
Antwort. 
Die Einführung eines solchen Programms weist also einige Aufgaben auf, die es anbie-
ten muss. Sollte dies möglich sein, bietet es einigen Unternehmen die Möglichkeit, den 
























6.1.2 Fragenübergreifende Auswertung 
Im Folgenden wird eine fragenübergreifende Auswertung vorgenommen, um einen Zu-
sammenhang zwischen den einzelnen Fragen bzw. Antworten herstellen zu können. 
Einfluss der Anzahl der Ausschreibungen auf Nutzung von Standardleistungstex-
ten 
 
Abbildung 32: Diagramm - Nutzung von Standardleistungstexten nach Anzahl der Ausschreibungen pro 
Jahr 
Nach dieser Umfrage hat die Anzahl der Ausschreibungen keinen bzw. nur einen sehr 
geringen Einfluss auf die Nutzung von Standardleistungstexten. Im Diagramm zeigt sich, 
dass in allen Antwortmöglichkeiten max. zwei Befragte angaben, keine Standardleis-
tungstexte zu nutzen. Prozentual gesehen, sind dies bei mehr als 20, aber weniger als 
50 Ausschreibungen pro Jahr zwar 50 %, dies ist aber auf Grund der insgesamt gerin-
gen, nur fünfmaligen, Antworten, nicht als repräsentativ anzusehen. Es zeigt sich, dass 
sowohl bei wenig als auch bei vielen Ausschreibungen Standardleistungstexte genutzt 
werden. Bei einer geringen Anzahl kann der Grund die schnelle und einfache Verwen-
dung dieser sein, da es sich für das Unternehmen nicht lohnt, eigene Texte für LV’s 
anzufertigen; bei mehr als 50 Ausschreibungen pro Jahr die häufige Anwendung und 
somit die notwendige wiederkehrende Nutzung. Zu beachten ist hierbei, dass die Stan-
dardleistungstexte entsprechend der Nutzung angepasst werden können. Dies war je-
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Einfluss der Anzahl der jährlichen Ausschreibungen auf die Nutzung des Aus-
schreibungsmanagements 
 
Abbildung 33: Diagramm - Nutzung des Ausschreibungsmanagement nach der Anzahl der jährlichen Aus-
schreibungen 
Die Anzahl der jährlichen Ausschreibungen hat auch auf die Nutzung des Ausschrei-
bungsmanagement keinen Einfluss. Die Nutzung des Ausschreibungsmanagement ist 
auf die Antwortmöglichkeiten <20, <50 und >50 gleich verteilt. Der Gedanke hierbei war, 
dass bei einer hohen Anzahl von Ausschreibungen eine Nutzung nötig wird, um einen 
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Einfluss des DL-Bereichs auf die Nutzung von elektronischen Ausschreibungs-
plattformen 
 
Abbildung 34: Diagramm - Nutzung von elektronischen Ausschreibungsplattformen nach den bearbeiteten 
Dienstleistungsbereichen 
In keinem der im Diagramm dargestellten Dienstleistungsbereiche werden ausschließ-
lich bzw. keine elektronischen Ausschreibungsplattformen genutzt. Das heißt, dass ein 
Auftreten bzw. Suchen von Ausschreibungen in mehreren Medien sehr wichtig ist. In den 
Bereichen Reinigung und Inspektion / Wartung Gebäudetechnik werden von weniger als 
50 % der Unternehmen elektronische Ausschreibungsplattformen genutzt. Vor allem bei 
der Reinigung könnte auf Grund der Einfachheit der Dienstleistung eine regionale Aus-




















Nutzung der elektronischen Angebotsabgabe zur Nutzung von elektronischen An-
gebotsplattformen 
 
Abbildung 35: Diagramm - elektronische Angebotsabgabe bei Nutzung / Nichtnutzung von elektronischen 
Angebotsplattformen 
Im vorangeführten Diagramm ist das Verhältnis von der Nutzung der elektronischen An-
gebotsabgabe zur Nutzung von elektronischen Ausschreibungsplattformen dargestellt. 
Die Säulen bilden die Anzahl der Unternehmen ab, die, bei Nutzung bzw. Nichtnutzung 
von elektronischen Ausschreibungsplattformen, die Möglichkeit der elektronischen An-
gebotsabgabe nutzen. Bei Nutzung von elektronischen Angebotsplattformen sind es je-
weils fünf Unternehmen, die eine elektronische Angebotsabgabe bevorzugen bzw. nicht 
wahrnehmen. Lediglich ein Unternehmen nutzt die elektronische Angebotsabgabe, ob-
wohl sie nicht an Ausschreibungen von elektronischen Plattformen teilnimmt. Die Unter-
lagen werden hierbei wahrscheinlich per normaler elektronischer Datenübertragung, z. 
B. E-Mail, übermittelt. Im Gegensatz dazu geben drei Unternehmen an, keine elektroni-
sche Angebotsabgabe durchzuführen, da sie auch nicht an elektronischen Ausschrei-
bungen teilnehmen. Diese werden ihre Unterlagen wahrscheinlich schriftlich (per Post) 
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Einfluss der bearbeiteten Dienstleistung auf die Frage, ob ein gemeinsames Pro-
gramm für Ausschreibung und Kalkulation von Dienstleistungen gewünscht ist 
 
Abbildung 36: Diagramm - Einfluss der Dienstleistung auf Wunsch eines gemeinsam genutzten Pro-
gramms 
Wird die Frage, ob ein gemeinsames Programm für die Ausschreibung und Kalkulation 
gewünscht ist, nach den Dienstleistungen sortiert, lässt sich ein leichter Trend erkennen. 
So sind für die Bereiche Reinigung und Außenanlagenpflege, in der viele immer wieder-
kehrende Aufgaben zu erledigen sind, die Mehrheit für ein solches Programm. Im Ge-
gensatz dazu sind Unternehmen, die im Bereich der Instandsetzung Gebäudehülle oder 
Gebäudetechnik tätig sind, größtenteils gegen eine Einführung eines solchen Pro-
gramms. Hier könnte die Komplexität und die sich immer wieder ändernde Leistung der 
Grund sein. Erwähnenswert ist, dass in keiner Dienstleistungsbranche alle Antworten für 
oder gegen ein Programm stimmen. Dies spiegelt auch die sehr ausgeglichene Beant-



































































































































































































































































































6.1.3 Fazit der Umfrage 
Die Umfrage konnte leichte Tendenzen im Bereich der Ausschreibung, Vergabe und 
Kalkulation von Dienstleistungen im Facility Management aufzeigen. Gleichzeitig ver-
deutlicht sie aber auch, dass auf Grund der Vielfältigkeit und Feinheiten der einzelnen 
Leistungen nur wenige Standards vorhanden sind. Im Bereich der Digitalisierung betei-
ligen sie bereits einige Unternehmen, um den Prozess zu vereinfachen. Jedoch gibt es 
auch hier Optimierungsreserven. Vor allem die Frage nach einem gemeinsam genutzten 
Programm für die Ausschreibung und Kalkulation von Dienstleistungen zeigt, dass eine 
differenzierte Meinung vorherrscht. 
Durch den kleinen Umfang dieser Umfrage kann diese jedoch keinesfalls als repräsen-
tativ angesehen werden. Dies könnte in einer weiteren Studie mit weitaus mehr befrag-






Mit der VOL bietet die Literatur einen wesentlichen Bestandteil als Vorgabe für die Aus-
schreibung, Vergabe und Abrechnung von Leistungen. Zusätzlich bieten die VOF und 
die VOB weitere Regeln, die unter unterschiedlichen Voraussetzungen Anwendung fin-
den. Besonders für öffentliche Auftraggeber sind diese von Bedeutung, da bei Nichtein-
halten dieser erhebliche Strafen drohen. Doch auch für private Auftraggeber bieten sie 
eine Vorlage, um Unklarheiten und eventuelle Rechtsstreitigkeiten vorzubeugen. Um 
den AVA-Prozess, der sich über einen nicht unerheblichen Zeitraum erstrecken kann, 
zu vereinfachen, bieten verschiedene Institutionen unterschiedlichste Möglichkeiten an. 
Neben Standardleistungstexten und elektronischen Ausschreibungsplattformen, auf de-
nen die ausführenden Unternehmen schnell und einfach Ausschreibungen finden kön-
nen, zählen hierzu auch Programme, mit denen der gesamte Prozess begleitend 
durchgeführt werden kann. Diese müssen besondere Ansprüche erfüllen und unter-
scheiden sich daher inhaltlich nur in geringen Maßen. Dass diese speziellen Programme 
aber nur selten verwendet werden zeigt, dass hier einerseits Verbesserungen und an-
dererseits weitere Standards notwendig sind.  
Insgesamt bildet der AVA-Prozess einen sehr komplexen Ablauf ab, für den die beteilig-
ten Unternehmen auch keine einheitliche Meinung finden. Dies weist auch das Ergebnis 
der Umfrage aus, in der die befragten Unternehmen sehr verschiedene Antworten ga-
ben. So ließen sich leichte Tendenzen, jedoch keine klare Einheitsmeinung erkennen. 
Besonders verdeutlicht wird dies durch die Frage nach einem gemeinsamen Programm, 
in der die relative Mehrheit weniger als 50 % der Befragten abbilden. 
Vorrausschauend betrachtet werden die Möglichkeiten, mit denen sich die Unternehmen 
den Prozess der Ausschreibung, Vergabe und Abrechnung von Leistungen erleichtern 
können, zunehmen. Auch im Hinblick auf die weitere Digitalisierung von Daten entstehen 
hier erhebliche Einsparpotenziale, die die Unternehmen zunehmend verwirklichen kön-
nen. Dazu benötigt es aber einer Entwicklung der bisher angebotenen Software. Hierbei 
wäre eine Einbeziehung einer tiefgründigeren und umfangreicheren Umfrage sinnvoll, 
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Anhang A – Standardleistungstext der GEFMA 520 
Anhang B – Angebotsvergleich  










Ggf. ist dem Leistungsverzeichnis eine Reinigungsmatrix beizufügen 
1. Vorbemerkungen – Reinigung 
1.1 Leistungsbereich 
Die Reinigungsausschreibung umfasst: [bspw: Flure, Treppenhäuser, WC-Anlagen, Dusch-
räume, Büros, Teeküchen, Umkleideräume, Waschräume, Lagerräume, technische Betriebs-
räume, Archive, Sammlungsräume, Kopierräume, Besprechungsräume, Konferenzräume, 
Studioräume, Aufzüge, Pförtnertheke, Müllräume, Außenanlagen mit Straßen, Wegen und Plät-
zen sowie Grünanlagen, Garagen/Tiefgaragen und dgl.] 
1.2 Leistungsausführung [Beispiel] 
- Durch die hohe Publikumswirksamkeit besteht ein besonderes Interesse an einer guten Rei-
nigungsqualität und einem reibungslosen Ablauf ohne Auswirkungen auf Besucher und den 
dort beschäftigten Mitarbeitern. 
- Die Reinigung ist pünktlich, gründlich, nach aktuellstem Verfahrensstand und schonend, d. h. 
unter Berücksichtigung ökologischer Erkenntnisse so auszuführen, dass ein einwandfreier 
Reinigungszustand erreicht wird. Zur Unterhaltsreinigung stehen täglich [maximal 3,0 Stun-
den] zur Verfügung. Der AN spricht vor Beginn des Vertragsverhältnisses das Zeitfenster mit 
dem AG ab, welches während der restlichen Vertragsdauer zwingend einzuhalten ist. 
- Nach Durchführung der Arbeiten zur Unterhaltsreinigung ist der AN verpflichtet, einen Kon-
trollrundgang zu absolvieren. Während des Kontrollrundgangs wird geprüft ob 
- sämtliches Reinigungspersonal das Gebäude verlassen hat,  
- die Arbeiten vollständig, sachgerecht und gründlich ausgeführt worden sind. Bei Mängeln 
in der Ausführung der Unterhaltsreinigung ist eine sofortige Nachbesserung in die Wege 
zu leiten. 
- Es sind Einbauteile und Einrichtungsgegenstände der Gebäude mitzureinigen, auch wenn 
nicht jedes Einzelteil in der jeweiligen Position benannt wurde. 
- Die Sauberkeit der Räumlichkeiten, Einbauteile und Einrichtungsgegenstände der Gebäude 
ist zu gewährleisten. 
- Um eine Keimverschleppung bei den Reinigungsarbeiten auszuschließen, hat der AG das 4-
Farb-System (nach Vorgabe des Bundesinnungsverbandes) anzuwenden. 
Weiterhin sind die gesetzlichen Grundlagen wie z. B. Infektionsschutzgesetz, Arbeitsstättenricht-
linien, Arbeitsstättenverordnung, Chemikaliengesetz und Gefahrstoffverordnung einzuhalten, um 
den allgemeinen Hygienezustand zu sichern. 





vorgeschriebenen Konzentrationen einzuhalten sind. Gereinigte Flächen oder Gegenstände müs-
sen schlierenfrei sein. Es gilt der Grundsatz: So wenig wie möglich, so viel wie nötig. 
Das Reinigungswasser ist ausschließlich an den entsprechenden Wasserleitungen zu entneh-
men und das Schmutzwasser in den vorgesehenen Ausgussbecken zu entsorgen. Einzelabspra-
chen mit dem AG sind möglich. 
Sanitäre Anlagen, Duschräume, Umkleiden etc. sind in einem hygienisch einwandfreien Zustand 
zu halten. 
Treten Renovierungsarbeiten, interne Umzüge oder kleine Instandsetzungen auf, sind die erfor-
derlichen Reinigungsarbeiten im Rahmen der Unterhaltsreinigung zu leisten. Diese werden nicht 
gesondert vergütet. 
1.3 Definition kleinere Umbauten: 
Kleinere Umbauten sind Maßnahmen, die: die Statik nicht beeinflussen, keiner Ausschreibung 
bedürfen. Büroraumvergrößerungen oder Zusammenlegungen sind auch als kleinere Umbau-
maßnahmen zu betrachten. 
Bei größeren Renovierungs- und/oder Bauarbeiten können außergewöhnliche Reinigungsarbei-
ten notwendig werden. Hierfür sind im LV Preise für Sonderreinigungen anzugeben. Die Durch-
führung und die gesonderte Berechnung ist vor Ausführung mit dem AG abzustimmen. 
Die Reinigungsturnusse sind aus dem LV ersichtlich. Sie unterliegen einer nutzungsabhängigen 
Anpassung und werden jeweils im Reinigungsplan fortgeschrieben, wobei sich die Vergütung bei 
einer Fortschreibung entsprechend ändert. Bei Reinigungen auf Abruf und bei Jahresreinigungen 
können auch nur Teilflächen abgerufen werden. Die abgegebenen Einheitspreise gelten weiter-
hin. Bei Turnusstreckungen und Flächenreduzierungen bei den Glasflächen (innen und außen) 
finden ebenfalls keine Erhöhungen der Einheitspreise pro Reinigung statt. 
 
Nach Vorgabe des AGs hat der AN für die Reinigungsobjekte einen Reinigungsplan bzw. Reini-
gungsbeginnanzeigen zu erstellen, der/die spätestens zwei Wochen vor der Arbeitsaufnahme 
und nach jeder Änderung unverzüglich dem AG zur Freigabe vorzulegen ist/sind. Nach Freigabe 
durch den AG wird der Reinigungsplan als Vertragsbestandteil in den Reinigungsvertrag aufge-
nommen. 
Der AN stellt alle erforderlichen Materialien. Hierzu gehören alle Reinigungsgeräte, Reinigungs-
mittel, Verbrauchsmaterialien und sonstige Hilfsmittel. Reinigungsmittel werden nicht gesondert 
abgerechnet. Der unnötige Verbrauch von Materialien ist zu vermeiden. 
Der AN hat dafür Sorge zu tragen, dass in den Sanitärräumen nur soviel Bedarfsartikel (Papier-
handtücher, Handseife, Toilettenpapier etc.) vorhanden sind, wie in den Vorratsbehältern gela-
gert werden können. Ein vorsorgliches Lagern außerhalb dieser Behälter ist nur nach 
ausdrücklicher Zustimmung des AGs gestattet. 
Alle erforderlichen Sanitärartikel wie Toilettenpapier, -bürsten, Papierhandtücher, Seifencreme, 





monatlich getrennt abgerechnet [alternativ: Die Kosten hierfür sind in der Pauschale enthalten.]. 
Die Bevorratung muss so bemessen sein, dass es nicht zu Engpässen bei der Materialbeschaf-
fung kommen kann. 
Plastikbeutel für Abfallbehälter in den erforderlichen Größen sind vom AN in ausreichender An-
zahl zur Verfügung zu stellen. Auf eine ausreichende Qualität hinsichtlich Reißfestigkeit und 
Rückhaltevermögen von Flüssigkeiten ist zu achten. 
Das Montieren und Austauschen von z. B. defekten Duftsprays, WC-Sitzreinigerbehälter, Seifen-
spender, WC-Sitzbrillen, Aufhängungen der WC-Bürsten, Toilettenpapierhalterungen, Hygiene-
behälter und sonstigen sanitären Gerätschaften sind vom AN durchzuführen. Diese Leistungen 
werden durch den AG nicht gesondert vergütet. Diese o. a. Gerätschaften werden vom AN ge-
stellt und sind dem AG in Rechnung zu stellen. Es sind die gleichen Typen und Fabrikate wie die 
bereits vorhanden zu verwenden. 
Für die Reinigung von Flächen, die vom Boden aus nicht erreichbar sind, sind vom AN entspre-
chende technische Hilfsmittel bereitzustellen, wie z. B. Leiter, Steiger, Hebebühne, Rollrüstung. 
Die Bereitstellung technischer Hilfsmittel wird nicht gesondert vergütet und ist bei den Einheits-
preisen einzukalkulieren. 
Der AN muss gewährleisten, dass an allen Arbeitstagen von 06:00–23:00 Uhr ein Objektlei-
ter/Stellvertreter erreichbar ist. Für Winterdiensteinsätze muss ein Ansprechpartner 24 Stunden 
lang erreichbar sein. 
Der AN hat für jeden Objektleiter auf seine Kosten ein Handy zu stellen. 
Das zur Reinigung eingesetzte Personal muss für den zugeteilten Aufgabenbereich ausreichend 
unterwiesen worden sein. Ein optimaler Kenntnis- und Informationsstand des eingesetzten Per-
sonals im Hinblick auf die auszuführenden Tätigkeiten und die Räumlichkeiten vor Ort ist sicher-
zustellen. Der AN hat sein Personal fortlaufend auf eigene Kosten zu schulen. In den EDV-
Räumen eingesetztes Reinigungspersonal ist durch den AN über den Datenschutz zu belehren. 
Die Schulung und Belehrung ist zu dokumentieren. 
Wird bei einer Reinigungstätigkeit ein Fehlalarm ausgelöst ist umgehend der Sicherheitsdienst 
des AGs zu verständigen. Die Kosten hat der AN zu tragen. 
 
Verschmutzungen, welche durch den täglichen Betrieb entstehen, müssen durch die Unterhalts-
reinigung beseitigt werden. Nur für außerordentliche Verschmutzungen ist eine Sonderreinigung 
gerechtfertigt. 
Punkt 3 (Abfallbeseitigung) ist mit Gewerk 14 „Entsorgung“ abzustimmen. 
1.4 Abfallbeseitigung 
- Sofern der AG hat ein Abfallwirtschaftskonzept hat, muss der AN danach handeln. Grundlage 
ist das KrW-/AbfG. Wertstoffe und Abfälle sowie Nassmüll werden auf dem gesamten Fir-





Die getrennt erfassten Abfälle, Wertstoffe und der Nassmüll sind in die auf dem Firmenge-
lände bzw. dem Gebäude zugeordneten Müllräume und Übergabeplätze zu verbringen. 
- Die dorthin verbrachten Abfälle/Wertstoffe sind wie in der nachstehenden Leistungsbeschrei-
bung ausgeführten Weise zu behandeln und dort in die entsprechend gekennzeichneten Con-
tainer/Umleerbehälter einzuwerfen bzw. ist der Nassmüll in die dort aufgestellten Tonnen 
einzugeben. Diese werden vom AG gestellt. 
- Die Transport- und Arbeitsleistungen des ANs für die Abfall- und Wertstofftrennung, die Nass-
müll-entsorgung sowie eventuell anfallende Änderungen des Abfallwirtschaftskonzeptes sind 
mit den Angebotspreisen abgegolten und werden nicht separat vergütet. 
Diese o. a. Leistungen sind im Zuge der Reinigungsarbeiten auszuführen. 
- Der AN verpflichtet sich, im Zuge der Leistungserbringung die Müllräume und Übergabeplätze 
in einem sauberen, hygienischen Zustand zu halten. 
- Die eingesetzten Transportmittel, Abfall-/Wertstoffbehälter etc. sind stets in einem einwand-
freien hygienischen Zustand zu halten. Die gesetzlichen Vorschriften der Lebensmittel- und 
Hygieneverordnung sind zu beachten. 
- Die Reinigungsarbeiten durch den AN für die Müllsammelräume und Übergabeplätze, der 
Transportmittel und Abfall-/Wertstoffbehälter sind mit den Angebotspreisen abgegolten und 
werden nicht separat vergütet. 
2. Qualitätssicherung und -bewertung 
2.1 Unterhaltsreinigung 
Allgemeines zur Unterhaltsreinigung: 
Der AN ist verpflichtet, ein Qualitätsmesssystem einzusetzen und dem AG den Zugang zu dem 
System und zu den Auswertungen, Berichten etc. zu ermöglichen. 
Der AG wird mit dem AN ein Bonus-Malus-System vereinbaren, in dem auch eine Anpassung der 
Vergütung festgelegt wird. 
2.2 Sonderreinigung: 
Allgemeines zur Sonderreinigung: 
Die Arbeitsausführung ist durch das Gebäudereinigungsunternehmen kontinuierlich zu überwa-
chen; die Ergebnisse sind aufzuzeichnen und auszuwerten. In festzulegenden Zeitabständen ist 
vom Gebäudereinigungsunternehmen ein Abnahmeprotokoll zu erstellen, worin der AG bzw. des-
sen Beauftragter die ordnungsgemäße Ausführung der Arbeiten gemäß dem vereinbarten LV 
bestätigt und abnimmt. 
Für den AG entscheidet der Beauftragte, ob die Reinigung fristgerecht erfolgte und ordnungsge-
mäß ausgeführt wurde. Die Beweislast für die vertragsgemäße Erfüllung bleibt bis zur Abnahme 
beim AN. 
Bei Reinigungsarbeiten, die nicht täglich auszuführen sind, kann der AG Nachbesserungen ver-







3. Entsorgung – Abfalltrennung und -transport 
Abfalltrennung und -transport 
3.1 Allgemeines 
Gemäß dem „Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz“ (KrW-/AbfG) sind Abfälle/Wertstoffe ge-
trennt am Entstehungsort zu erfassen und der Verwertung bzw. Entsorgung zuzuführen. 
3.2 Erfassungssystem 
Das vom „KrW-/AbfG“ nachfolgend beschriebene Erfassungssystem ist vom AN umzusetzen. 
- Abfälle/Wertstoffe sind raumgruppenbezogen getrennt zu erfassen. 
- Eine nachträgliche Vermischung von getrennt erfassten Abfällen/Wertstoffen ist untersagt, 
- Folgende Fraktionen werden getrennt erfasst: 
- Mischpapier: bestehend aus Kartonagen, Zeitungen, Büropapier 
- Restmüll: bestehend aus verunreinigtem Mischpapier, geringen Speiseresten,  Kunststof-
fen 
- Glas 
- Dosen und Aluminium. 
3.3 Kontrolle der Erfassungssysteme 
Der AN übernimmt die Kontrolle, ob in den einzelnen Erfassungsbereichen (z. B. Büro, Teeküche) 
das vom AG vorgeschriebene Erfassungssystem (Abfallbehälter) vorgehalten wird. Dabei sind 
die Vorgaben des AGs für die Abfallbehälter zu beachten: 
- Mischpapier – roter Papierkorb 
- Restmüll – schwarzer oder blauer Papierkorb 
Der AN meldet dem AG umgehend das Fehlen von Abfallbehältern; dieser veranlasst die Ersatz-
beschaffung. 
Um die einzelnen Fraktionen zu identifizieren, werden gewisse Stoffarten ausschließlich in farbi-
gen Kunststoffsäcken gesammelt, wie zum Beispiel: 
- Mischpapier – roter Sack 
- Restmüll – grüner Sack 
3.4 Abfall-/Wertstofferfassung 
[Für jede Raumgruppe und jeden Bereich separat zu beschreiben:] 
Beispiel Büros: Gemäß dem vorgegebenen Turnus sind Abfälle/Wertstoffe aus den o. g. Räu-
men ohne weitere Vermischung zum Müllraum bzw. Müllplatz zu verbringen und in die dafür vor-
gesehenen, zentralen Behälter fachgerecht einzuwerfen. Die Erfassungsgefäße sind mit den 
entsprechenden Müllsäcken zu bestücken. 





Beispiel Teeküchen: Gemäß dem vorgegebenen Turnus sind in diesen Bereichen die Fraktio-
nen 
- Restmüll 
- Papier und Kartonagen 
- Mischglas, Dosen und 
- Speisereste (Nassmüll) getrennt zu erfassen und ohne weitere Vermischung zum Müllraum 
bzw. Müllplatz zu verbringen und in die dafür vorgesehenen, zentralen Behälter fachgerecht 
einzuwerfen. 
Die Erfassungsgefäße sind mit den entsprechenden Müllsäcken zu bestücken. Die vorher ge-
nannten Leistungen sind mit der Reinigung der oben genannten Räume abgegolten. 
Beispiel Küchen/Kantinen und Cafeterien: In diesen Bereichen werden die Fraktionen 
- Restmüll 
- Kartonagen 
- Mischglas, Dosen und 
- Speisereste (Nassmüll) getrennt erfasst. 
Gemäß dem vorgegebenen Turnus sind diese oben aufgeführten Abfälle/Wertstoffe aus den 
oben genannten Räumen ohne weitere Vermischung zum Müllraum bzw. Müllplatz zu verbringen 
und in die dafür vorgesehenen, zentralen Behälter fachgerecht einzuwerfen. Die vorher genann-
ten Leistungen sind mit der Reinigung der oben genannten Räume abgegolten. 
4. Raum- und Flächenverzeichnis 
[Hier ist ein kundenspezifisches Flächen- und Raumverzeichnis als Excel-Tabelle 
anzufügen.] 
Siehe Anhang: „Raumbuch“ 
5. Begriffsdefinitionen 
Es gelten für die Reinigungsdefinitionen die Begriffsdefinitionen des Bundesinnungsverbandes 
des Gebäudehandwerks. 
Siehe Anhang „Begriffsdefinitionen“ Kalkulationsgrundlage für Intervalle und Richtleistungen: 
w5 5 x in der Woche 250 Reinigungstage (jährlich) 
w4 4 x in der Woche 198 Reinigungstage (jährlich) 





w2,5 2,5 x in der Woche 125 Reinigungstage (jährlich) 
w2 2 x in der Woche 104 Reinigungstage (jährlich) 
w1 1 x in der Woche 52 Reinigungstage (jährlich) 
m2 2 x im Monat 24 Reinigungstage (jährlich) 
m1 1 x im Monat 12 Reinigungstage (jährlich) 
j6 6 x im Jahr 6 Reinigungstage (jährlich) 
j4 4 x im Jahr 4 Reinigungstage (jährlich) 
j2 2 x im Jahr 2 Reinigungstage (jährlich) 
j1 1 x im Jahr 1 Reinigungstag (jährlich) 
 
Stundenkalkulation 





Siehe Anhang „Stundenkalkulation“ 
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